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Hasta la fecha en nuestro país, no existe una profesión específica y reglada para la 
Gestión de Inmuebles, interviniendo diversos agentes en función de las tareas a 
desempeñar. Sin embargo en otros países, sobre todo en el sector empresarial y en edificios 
públicos y privados de cierto volumen y complejidad, ha surgido la disciplina del Facility 
Management, que consiste en gestionar los inmuebles y sus servicios para que la 
organización/empresa se centre en el negocio principal.  
 
En este trabajo se ha estudiado a todos los agentes que intervienen en la Gestión de 
Inmuebles en España, (agentes inmobiliarios, administradores de fincas, agentes de la 
edificación, etc.), para conocer su perfil profesional, sus funciones y sus responsabilidades 
según Ley. También se ha estudiado el Facility Management, para conocer en qué consiste 
esta disciplina, cuál es su mercado de actuación, que perfil profesional tiene la persona que 
lo ejerce, el Facility Manager, así como la normativa española que la regula: UNE EN-
15221:2012 Gestión de Inmuebles y servicios de soporte. (Facility Management). 
 
Otro campo de estudio ha sido el Mantenimiento por su importancia en la vida útil de 
los inmuebles. En España la Ley obliga a los propietarios y usuarios de los Inmuebles a 
realizar un correcto uso y mantenimiento de los mismos, sin embargo no existe ley que 
regule e indique el profesional que debe gestionarlo. 
 
En base a todos estos estudios se ha definido “La Gestión Integral de Inmuebles”, 
como una disciplina que abarque la gestión de todas las obligaciones, necesidades y 
actividades derivadas tanto de la pertenencia del Patrimonio como de su Explotación, 
siendo un profesional técnico y cualificado el responsable de dicha gestión; el Gestor 
Integral de Inmuebles.  
 
La Gestión Integral de Inmuebles engloba 4 ramas de Gestión que cubren todas las 
necesidades que puedan tener los propietarios y/o usuarios: Gestión del Patrimonio, 
Gestión del Edificio y sus Instalaciones, Gestión de los Espacios y Gestión de Servicios. 
Con la Gestión Integral se pretende solucionar la problemática española de varios y 
diversos profesionales actuando en la gestión de inmuebles y beneficiar a los propietarios 
y/o usuarios de los inmuebles mediante la presentación de servicios que contribuyan a 
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mejorar el rendimiento de sus activos inmobiliarios, y a reducir los costes de su 
mantenimiento y explotación. 
 
Se ha elegido el Aparcamiento Público del Hospital General de Alicante, como 
edificio donde realizar un caso práctico de implantación de Gestión Integral, desarrollando 
y analizando los resultados de esta gestión en 2 de sus ramas más importantes: la Gestión 
del Patrimonio y la Gestión del Edifico y sus Instalaciones.  
 
En la Gestión del Patrimonio, se ha estudiado el proceso de explotación del 
aparcamiento y se ha establecido el equipo de recursos humanos necesarios para su 
gestión, estableciendo el número de operarios, sus horarios y funciones. Se ha estudiado el 
mercado potencial de usuarios, la ocupación media actual en el aparcamiento, el cuadro de 
tarifas vigentes y todos los factores externos que pueden afectar a la elección de la 
utilización o no de este aparcamiento (coste del transporte público, precios de otros parking 
próximos, etc.), con el fin de buscar soluciones para mejorar el negocio. 
 
En la Gestión del Edifico y sus Instalaciones, se ha estudiado el edificio; sus 
características compositivas, constructivas, e instalaciones técnicas, y se ha redactado el 
Plan de Mantenimiento Preventivo y el Programa esquemático de Mantenimiento y 
Limpieza a implantar para alargar la vida útil del edificio en óptimas condiciones. También 
se ha establecido el equipo de recursos humanos necesarios para su gestión, estableciendo 
el número de operarios propios, sus horarios y funciones, así como las empresas 
especialistas a subcontratar y su frecuencia de actuación. 
 
En base a los equipos de recursos humanos establecidos para la gestión de la 
explotación, mantenimiento y limpieza del aparcamiento y teniendo en cuenta los 
materiales, suministros, tasas e impuestos, etc. necesarios para el funcionamiento del 
aparcamiento, se han calculado los costes totales del negocio y se han comparado con los 
costes actuales para analizar los resultados. 
 
Por último se ha analizado la viabilidad del negocio y se ha propuesto un Cuadro de 
Tarifas y Abonos que permita beneficiar a los usuarios, aumentar la ocupación actual del 
aparcamiento y mejorar la rentabilidad del negocio. 
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2.1 CICLO DE VIDA DE UN INMUEBLE; FASES 
 
La Norma UNE EN-13306: Mantenimiento, define Ciclo de Vida como la serie de 
estados por los que pasa un elemento desde su concepción hasta su eliminación. 
 
La Norma ISO 15686-5; Edificaciones y bienes inmuebles construidos, establece 
que el Ciclo de Vida de un Inmueble está compuesto por las siguientes fases: Diseño, 
Proyecto, Construcción, Mantenimiento, Rehabilitación y en su caso Demolición. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 1: Fases del Ciclo de vida de un inmueble, “elaboración propia”. 
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2.1.1 COSTES DEL CICLO DE VIDA 
 
La Norma ISO 15686-5; Edificaciones y bienes inmuebles construidos, establece 
que el coste del Ciclo de Vida de un Inmueble está compuesto por los costes que se 
representan en la siguiente figura: 
 
 
 
 
Figura 2: Costes del Ciclo de vida de un inmueble, “elaboración ISO 15686-5”. 
 
Como puede observarse en esta figura la Operación (Uso) y Mantenimiento supone 
aproximadamente el 40% del total de los costes del ciclo de vida de un edificio. 
 
D. Francisco Luís García Ahumada expuso, en la Jornada de Mantenimiento de 
Edificios que impartió en Barcelona el 25 de Noviembre de 2010, la siguiente figura 
(Figura 3), en la que se representa el Coste (en Euros) del Ciclo de Vida de un Inmueble 
en función del Tiempo de vida (en Años). 
 
 
2. JUSTIFICACIÓN DEL PROBLEMA 
 
 
 27 
 
 
 
        COSTES TOTAL (€) 
              
 
 
 
 
 
 
 
    
  
                                                TIEMPO AÑOS 
                    10          20        30         40         50 
 
Figura 3: Costes del Ciclo de vida de un Inmueble en función del Tiempo. 
“elaboración Francisco García”. 
 
 
De la Figura 3 se pueden obtener las siguientes conclusiones: 
 
- La Operación (Uso) y Mantenimiento son las tareas de más duración (años) en el 
Ciclo de vida de un Inmueble, constituyen la Fase más larga de éste.  
 
- La Fase de Mantenimiento incrementa su coste a mayor antigüedad del 
inmueble. 
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2.1.2 EQUIPOS QUE INTERVIENEN EN EL CICLO DE VIDA 
 
En el ciclo de vida de un inmueble intervienen los siguientes equipos: 
 
• El equipo Técnico o de Proyecto: Tiene la función y responsabilidad de diseñar y 
construir el inmueble. Este equipo interviene en la Fase 1(Diseño, Proyecto y 
Construcción) y en la Fase 3 (Rehabilitación y/o Demolición), del Ciclo de vida de un 
Inmueble. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 4: Fases del ciclo de vida en la que interviene el Equipo Técnico, “elaboración 
propia” 
 
• El equipo de Gestión: Tiene como función y responsabilidad gestionar el inmueble. 
Este equipo interviene en la Fase 2(Mantenimiento) del ciclo de vida de un inmueble. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 5: Fase del ciclo de vida en la que interviene el Equipo de Gestión, “elaboración 
propia”. 
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• Propietarios y usuarios: Tiene la función y responsabilidad de utilizar de forma eficaz 
el inmueble. 
 
La Ley de Ordenación de la Edificación (LOE) publicada en noviembre de 1999, 
nace con el objetivo prioritario de regular el proceso de la edificación, identificando los 
agentes que intervienen en el mismo, fijando sus obligaciones para así establecer las 
responsabilidades y cubrir las garantía de los usuarios. Con esta Ley, la definición, 
funciones y responsabilidades del Equipo Técnico y demás agentes que intervienen en el 
Diseño, Proyecto y Construcción de un Inmueble (Promotor, Proyectista, Constructor, 
Director de Obra y Director de ejecución de la Obra), quedan perfectamente estipulados y 
regulados. Sin embargo no existe ley específica que regule el proceso de la gestión de 
inmuebles y establezca y fije las funciones y responsabilidades de todos los agentes que 
pueden intervenir en la gestión del mismo (Equipo de Gestión). De todos los agentes que 
pueden llevar a cabo la gestión del inmueble, tan sólo del Administrador de Fincas y de los 
Propietarios y Usuarios de los Inmuebles existen leyes donde se establecen sus 
obligaciones, orientadas todas ellas a realizar un correcto uso y mantenimiento de los 
inmuebles;  
 
- Ley de Propiedad Horizontal (LPH), en su Artículo 20 establece las obligaciones del 
Administrador de Fincas. 
 
- Ley de Ordenación de la Edificación (LOE), en su Artículo 16 establece las 
obligaciones de los Propietarios y usuarios. 
 
En conclusión, existe una gran diferencia entre la legislación existente que regula 
el proceso de la edificación y sus agentes con la que regula el proceso de la gestión de 
inmuebles y sus agentes, a pesar de que ambos procesos son fundamentales en el ciclo de 
vida de un inmueble. 
 
En el presente trabajo voy a intentar investigar sobre esta discrepancia, 
analizando en profundidad las normativas que existen sobre todos las figuras que 
intervienen o pueden intervenir en ambos equipos.  
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2.2 VIDA ÚTIL DE UN INMUEBLE: IMPORTANCIA DEL 
MANTENIMIENTO 
 
La vida útil de un Inmueble es el periodo de tiempo durante el cual estará en 
condiciones de ser usado para el fin a que se destina. Desde un punto de vista económico la 
vida útil de un inmueble es el tiempo en el que prestará servicio dentro de los límites de 
eficiencia económica, y durante el cual puede generar renta. 
 
La vida útil de un inmueble dependerá de:  
 
1 Proyecto y Construcción: la elección y calidad de los materiales, el tipo de 
instalaciones, las soluciones constructivas empleadas y la calidad de ejecución de la 
obra influirán directamente en la durabilidad del inmueble y en su mantenimiento 
posterior. 
 
2 Mantenimiento: El mantenimiento y las reparaciones son las tareas fundamentales que 
garantizan la prolongación de la vida útil de los inmuebles, evitando con ello su 
deterioro y finalmente su destrucción.  
La RAE define el mantenimiento como: Conjunto de operaciones y cuidados 
necesarios para que instalaciones, edificios, industrias, etc. puedan seguir funcionando 
adecuadamente. 
 
3 Uso del Inmueble: La realización por parte de los propietarios y usuarios de un uso 
adecuado del inmueble, acorde siempre con el Proyecto. 
 
La vida útil de los inmuebles está estrechamente ligada a la palabra mantenimiento. 
Está demostrado, que un correcto mantenimiento del inmueble permite cumplir con el 
tiempo de vida útil para el cual fue proyectado y ejecutado, y que por el contrario la no 
realización de un mantenimiento provoca el incumplimiento de dicho tiempo. Esto queda 
claramente representado en el gráfico que D. Francisco Luís García Ahumada expuso en la 
Jornada de Mantenimiento de Edificios que impartió en Barcelona el 25 de Noviembre de 
2010, (Figura 6). 
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    PRESTACIONES DEL INMUEBLE 
                                    Prestación óptima 
 
                             Con mantenimiento normal sin renovaciones 
               Sin mantenimiento 
 
                                 Prestación mínima aceptable 
 
                                               TIEMPO 
                                Vida de Servicio según diseño 
  Pérdida de vida útil por falta de mantenimiento 
 
Figura 6: Reducción de vida útil sin mantenimiento. “elab. Francisco García”. 
 
Por otro lado, según D. Francisco Luís García Ahumada un mantenimiento que 
incluya acciones de renovación periódica de elementos, incrementa las expectativas 
iniciales de vida útil del inmueble, tal y como muestra la Figura 7.  
 
 
    PRESTACIONES DEL INMUEBLE 
       
   Con un mantenimiento                    Renovaciones periódicas (3-10 años) 
  normal sin renovaciones 
                                                                           
   Incremento de expectativas   
                                                     Prestación mínima aceptable 
 Expectativas iniciales 
                                                TIEMPO 
                                          
          Vida útil ganada con renovaciones 
 
Figura 7: Incremento de vida útil con un mantenimiento que incluya renovación 
periódica de elementos. “elaborado por Francisco García”. 
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2.3 EL PROBLEMA DE LA GESTIÓN DEL 
MANTENIMIENTO 
 
La importancia de las operaciones de Mantenimiento y Conservación de los 
Inmuebles es tal, que el Estado Español ha publicado diversas Leyes y Normas con el fin 
fomentar y obligar a la realización de las mismas, recayendo en el Propietario o Usuario 
del Inmueble esta responsabilidad. 
 
La Ley de Ordenación de la Edificación (LOE) establece en su Artículo 16: “son 
obligaciones de los Propietarios y los Usuarios conservar en buen estado la edificación 
mediante un adecuado uso y mantenimiento”. Para facilitar este trabajo a los propietarios 
y usuarios, con esta Ley aparece el Libro del Edificio que debe entregar el Promotor a los 
usuarios finales del Inmueble. En dicho Libro, entre otros documentos figuran las 
Instrucciones de Uso y Mantenimiento del Edificio, así como un Plan de Mantenimiento 
con la planificación de las operaciones programadas para el mantenimiento del edifico y 
sus instalaciones, a realizar a lo largo de su vida útil. 
 
El Código Técnico de la Edificación, establece en su Artículo 8.2: “El edificio debe 
conservarse en buen estado mediante un adecuado mantenimiento”.  
 
Sin embargo no existe Ley o Norma que establezca que persona, profesional o 
técnico debe ser el responsable de la gestión y supervisión de las operaciones de 
mantenimiento y conservación de los inmuebles, dejando a criterio de los propietarios y 
usuarios bien asumir esta tarea o bien delegarla, pero recayendo en ellos la responsabilidad 
última. 
 
En los edificios de viviendas, donde la cultura del mantenimiento es relativamente 
reciente, es habitual que las tareas de gestión y supervisión del mismo sean realizadas por 
los propios Propietarios y/o los Administradores de Fincas. Sin embargo en grandes 
inmuebles, edificios corporativos, edificios públicos e institucionales, etc. donde existe una 
mayor conciencia y cultura del mantenimiento, lo habitual es que el mantenimiento sea 
gestionado y supervisado por un equipo más técnico y especializado. 
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2.4 CONCLUSIONES 
 
Las operaciones de Uso y Mantenimiento son de gran importancia en el Ciclo de 
Vida de un Inmueble por los siguientes motivos: 
 
1. El gran coste que supone dentro del coste total del ciclo de vida de un inmueble.  
 
2. Una vez diseñado y construido el Inmueble, son las operaciones que nos permite 
alargar la vida útil del mismo en óptimas condiciones.  
 
3. Son las operaciones de más duración (años) a realizar en el ciclo de vida de un 
inmueble. 
 
Toda la Normativa sobre Mantenimiento de Inmuebles existente en la actualidad en 
España indica la responsabilidad y obligatoriedad de los Propietarios y Usuarios de 
realizar un uso adecuado y un buen mantenimiento del mismo. Sin embargo no existe 
Normativa que regule que profesional debe gestionar la operación de Mantenimiento, 
cuáles deberían ser sus capacidades, conocimiento, aptitudes, y sus responsabilidades. 
Caso contrario a lo que sucede con las figuras que forman parte del equipo Técnico o de 
Proyecto.  
 
La inexistencia de esta regulación, es el problema por el cual en la mayoría de las 
edificaciones el mantenimiento es gestionado por personal sin la preparación adecuada 
para ello, pues carece de conocimientos técnicos sobre edificación y construcción. 
 
Según mi opinión, dada la importancia que tiene el mantenimiento en la vida útil de 
un inmueble, ésta debería ser gestionada, en cualquier tipo de edificación, por personal 
profesional con conocimientos y capacidades tanto de gestión administrativa y económica 
como organizativa, técnica y constructiva. Este profesional establecería el plan de 
mantenimiento y conservación a ejecutar, se encargaría de contratar, coordinar, 
organizar y supervisar al personal y/o empresas subcontratadas para realizar el 
mantenimiento, controlaría el coste económico y actuaria como interlocutor entre la 
propiedad y las empresas de servicios contratadas. 
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Una gestión profesional del mantenimiento de los inmuebles, que asegure el correcto 
funcionamiento y conservación de todas las unidades del edificio y sus instalaciones 
técnicas, y que controle el gasto que dicho mantenimiento origine, es la clave para 
conseguir un correcto y eficaz mantenimiento al menor coste posible. 
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3.1 OBJETIVOS GENERALES 
 
Los Objetivos Generales de este trabajo son: 
 
Analizar quien gestiona los inmuebles en nuestro país, y conocer cuáles son las 
nuevas tendencias tanto nacionales como extranjeras en materia de gestión de inmuebles. 
Establecer el concepto de “Gestión Integral de Inmuebles”, las áreas de gestión que 
abarca y sus procedimientos, demostrando que el Graduado en Arquitectura Técnica tiene 
las capacidades, conocimientos y aptitudes para ejercer esta profesión. 
 
3.2 OBJETIVOS ESPECÍFICOS 
 
Los objetivos específicos del presente trabajo son: 
 
1. Identificar quién gestiona los inmuebles en España, analizando la nueva 
normativa UNE EN 15221:2012: Gestión de Inmuebles y Servicios Soporte, para 
saber si la gestión actual está en concordancia con lo establecido en la normativa. 
 
2. Investigar la Figura del Facility Manager, para conocer su mercado de actuación, 
su perfil profesional y las funciones que desempeña. 
 
3. Estudiar el proceso de explotación de un Aparcamiento Público para realizar una 
propuesta de gestión. 
 
4. Estudiar los procesos de mantenimiento y limpieza de un Aparcamiento Público 
con el fin de plantear una propuesta de gestión. 
 
5. Cuantificar los costes totales de explotación, mantenimiento y limpieza de un 
Aparcamiento Público con el objetivo de minimizar los costes del negocio. 
 
6. Estudiar cómo se puede beneficiar al cliente con el fin de aumentar la clientela. 
 
7. Analizar cómo se puede obtener mayor rentabilidad económica en el 
Aparcamiento. 
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4.1 INTRODUCCIÓN 
 
En España la “Gestión de Inmuebles” no es una profesión concreta, específica y 
reglada, sino que existen diversos profesionales que se encargan de la gestión de los 
Inmuebles en función de los trabajos a realizar. Así los Agentes Inmobiliarios son los 
encargados de mediar en las operaciones de compra-venta y/o arrendamiento de bienes 
inmuebles; los Administradores de Fincas son los que administran los inmuebles 
propiedad de terceros, los Agentes de la Edificación son los responsables del diseño y 
ejecución de las obras de edificación, y los Propietarios y Usuarios son los responsables 
del uso y disfrute de los inmuebles. Sin embargo en Europa el Facility Manager, es el 
profesional encargado de realizar la “Gestión Integral de Inmuebles”, sobre todo en el 
ámbito empresarial. En este capítulo se estudiarán en profundidad todas estas profesiones 
para conocer sus funciones, campos de actuación, normativa que las regula, y 
responsabilidades según Ley. 
 
Si para la Gestión del Mantenimiento de los Inmuebles no existe normativa que 
regule el profesional que debe gestionarlo, la obligatoriedad y responsabilidad del 
mantenimiento de los inmuebles según Ley, recae en los propietarios y usuarios del 
Inmueble. Con la entrada en vigor de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenación 
de la Edificación, (LOE) aparece el Libro del Edificio, cuyo objetivo prioritario es el de 
documentar el edificio realmente edificado y dar instrucciones para el correcto uso y 
mantenimiento del mismo y así facilitar al propietario del inmueble con éstas 
responsabilidades establecidas en el Artículo 16 de la LOE y el 8.2 del CTE: 
 
1. El edificio y sus instalaciones se utilizarán adecuadamente de conformidad con las 
instrucciones de uso, absteniéndose de hacer un uso incompatible con el previsto. Los 
propietarios y los usuarios pondrán en conocimiento de los responsables del 
mantenimiento cualquier anomalía que se observe en el funcionamiento normal del 
edificio.  
 
2. El edificio debe conservarse en buen estado mediante un adecuado mantenimiento. Esto 
supondrá la realización de las siguientes acciones:  
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a) Llevar a cabo el plan de mantenimiento del edificio, encargando a técnico 
competente las operaciones programadas para el mantenimiento del mismo y de sus 
instalaciones.  
 
b) Realizar las inspecciones reglamentariamente establecidas y conservar su 
correspondiente documentación. 
 
c) Documentar a lo largo de la vida útil del edificio todas las intervenciones, ya sean 
de reparación, reforma o rehabilitación realizadas sobre el mismo, consignándolas 
en el Libro del Edificio. 
 
Dada la importancia que tiene el mantenimiento de los inmuebles para conseguir 
alagar su vida útil en óptimas condiciones, estudiaré los tipos y modelos de mantenimiento, 
los objetivos del mismo, así como los profesionales que suelen gestionarlo tanto en 
“edificaciones residenciales” como en “no residenciales. Del mismo modo estudiaré en 
profundidad en este capítulo el Libro del Edificio, su objetivo, contenido y finalidad. 
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4.2 AGENTES  
 
4.2.1 AGENTE INMOBILIARIO 
 
4.2.1.1 DEFINICIÓN 
 
Un gestor o agente inmobiliario es la persona física o jurídica que promueve, 
negocia y concreta operaciones de intermediación inmobiliaria (sea venta o alquiler), en 
nombre propio o de terceros, mediante la aplicación de técnicas de gestión, comunicación 
y marketing, a fin de optimizar la viabilidad de la captación de clientes y de las 
transacciones. La figura del Agente Inmobiliario es clave dentro del Sector Inmobiliario 
para el desarrollo de la actividad comercial. 
 
4.2.1.2 HISTORIA Y EVOLUCIÓN 
 
Con el Real Decreto 3248/1969 de 4 de diciembre, se aprueba el Reglamento de 
los Colegios Oficiales de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria y de su Junta Central, 
regulando el ejercicio de la profesión.  
 
Según el Artículo 5 de este decreto, para el ejercicio de la profesión de Agente de 
la Propiedad. Inmobiliaria se requieren los siguientes requisitos: 
 
l. Hallarse en posesión del título profesional expedido por el Ministerio de la 
Vivienda. 
 
2 Estar inscrito en el Colegio correspondiente y en la Mutualidad General de los 
Agentes de la Propiedad Inmobiliaria y en posesión del carnet profesional. 
 
El Artículo 7 de este decreto establece que para podar presentarse al examen, 
convocado por la Subsecretaria del Ministerio de la Vivienda para la obtención del título 
de Agente de la Propiedad Inmobiliaria, se requiere hallarse en posesión de un título oficial 
expedido por Universidades en el grado de Licenciado; por Escuelas Técnicas en sus 
grados Superior y Medio; por Escuelas .de Comercio desde el grado de Profesor Mercantil; 
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por Escuelas normales de Magisterio u otro título de carácter oficial que esté legalmente 
equiparado expresamente a éstos, mediante disposición legal o reglamentaria. 
 
Por todo ello hay que distinguir entre un agente o gestor inmobiliario y un API 
(Agente de la Propiedad Inmobiliaria). Mientras que el primero es la denominación 
genérica de la persona que se dedica a la actividad de intermediación inmobiliaria (con o 
sin título profesional), un API es un profesional titulado y colegiado que se dedica a la 
intermediación inmobiliaria. 
 
Con el Real Decreto Ley 4/2000 de 23 de junio de Medidas Urgentes de 
Liberalización en el Sector Inmobiliario y Transportes, desaparece el examen para Agente 
de la Propiedad Inmobiliaria y se liberaliza su práctica. Pues este decreto en su artículo 3 
indica que las actividades de intermediación inmobiliaria podrán ser ejercidas libremente 
sin necesidad de estar en posesión de título alguno ni de pertenencia a ningún Colegio 
oficial. 
 
Mediante el artículo 3 del Real Decreto Ley 10/2003 de 20 de Mayo, de Medidas 
Urgentes de Liberalización en el Sector Inmobiliario y Transportes, se establece que las 
actividades de intermediación inmobiliaria, podrán ser ejercidas por: 
 
a) Los Agentes de la Propiedad Inmobiliaria conforme a los requisitos de 
cualificación profesional contenidos en su propia normativa específica.  
 
b) Las personas físicas o jurídicas sin necesidad de estar en posesión de título 
alguno, ni de pertenencia a ningún colegio oficial 
 
Esto es de aplicación en todo el territorio nacional a excepción de Cataluña, pues con 
el Real Decreto 12/2010 de 2 de febrero, regula los requisitos para ejercer la actividad de 
agente inmobiliario en Cataluña y se crea el Registro de Agentes Inmobiliarios de 
Cataluña. Dicho Decreto establece que es obligatorio para las personas físicas y jurídicas 
que ejerzan o quieran poder ejercer como agentes inmobiliarios en el territorio catalán estar 
inscrito en dicho Registro. Además regula la formación necesaria para ejercer la profesión 
y quien la puede ejercer, según el Anexo 1 de dicho Decreto. 
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4.2.1.3 FUNCIONES  
Las funciones propias del Agente de la Propiedad Inmobiliaria, quedan definidas 
en el artículo 1 del Decreto 3248/69, de 4 de diciembre, por el que se aprueba el 
“Reglamento de los Colegios Oficiales de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria “. 
Son funciones de los API (Agentes de la Propiedad Inmobiliaria) las siguientes 
operaciones: 
 
• Mediación en operaciones de Compra-venta y permuta de bienes inmuebles. 
 
• Mediación en operaciones de arrendamientos, cesión y traspaso de bienes inmuebles. 
 
• Mediación en la concesión de préstamos con garantía hipotecaria sobre inmuebles. 
 
• Emisión de dictámenes sobre el valor en venta, cesión o traspaso de los bienes 
inmuebles. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 8: Funciones del Agente Inmobiliario según Decreto 3248/69, “elaboración 
propia”. 
  
AGENTE INMOBILIARIO 
MEDIACIÓN COMPRA-VENTA Y PERMUTA DE BIENES INMUEBLES 
MEDIACIÓN ARRENDAMIENTO, CESIÓN, TRASPASOS DE BIENES INMUEBLES 
MEDIACIÓN CONCESIÓN PRÉSTAMOS HIPOTECARIOS 
EMISIÓN DICTÁMENES DEL VALOR DE BIENES INMUEBLES 
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4.2.1.4 RESPONSABILIDADES SEGÚN LEY 
 
Las responsabilidades del Agente de la Propiedad Inmobiliaria o Agente 
Inmobiliario, son en general de orden civil. Si bien el contrato de mediación o corretaje es 
un contrato atípico, es una figura jurídica no contemplada en nuestro derecho y que la 
jurisprudencia califica de contrato “sui generis facio ut des”, ya que predomina en él la 
función de gestión mediadora, por el que se encarga al Agente, en su condición de 
intermediario, por su conocimiento y relación con el mercado inmobiliario, que oferte o 
contrate la venta o el arriendo de un bien inmueble con determinadas características y con 
las condiciones esenciales preestablecidas, sin que el Agente, intervenga directamente en la 
conclusión final del contrato, aunque coadyuve eficazmente al mismo, cesando en sus 
funciones una vez que pone en relación a las partes, que son las que han de perfeccionar y 
aceptar el contrato. 
 
 
4.2.2 ADMINISTRADOR DE FINCAS 
 
4.2.2.1 DEFINICIÓN 
 
El CGAFE (Consejo General de Colegios de Administradores de Fincas en 
España), define al Administrador de Fincas como profesional libre e independiente, a 
quien corresponde la administración de inmuebles propiedad de terceros.  
 
El campo de actuación del Administrador de Fincas lo comprende todo el sector 
inmobiliario, bien se trate de inmuebles rústicos o urbanos, en régimen de explotación 
directa, arrendamiento, propiedad horizontal o cualquier otro; así como la administración 
de cooperativas de viviendas y comunidades de propietarios para la construcción de 
viviendas, centros comerciales, campos y puertos deportivos, urbanizaciones con servicios, 
instalaciones y anejos comunes; entidades colaboradoras de la gestión urbanística, y en 
general, cuantos cometidos guarden relación con la administración de bienes inmuebles. 
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4.2.2.2 HISTORIA Y EVOLUCIÓN 
 
La figura del Administrador de Fincas se reconoció en España mediante la 
publicación en el BOE el 9 de Abril de 1968 del Decreto 693/1968 del 1 de Abril por el 
cual se crea El Colegio Nacional Sindical de Administradores de Fincas.  
 
Según este decreto, para ejercer legalmente la profesión de Administrador de 
Fincas Rústicas y Urbanas, es requisito indispensable estar colegiado en dicho Colegio 
Profesional y establece en el artículo quinto, las dos vías para poder hacerlo: 
 
1. Directamente, sin otro requisito que acreditar hallarse en posesión del correspondiente 
título los Licenciados en Derecho, en Ciencias Políticas, Económicas y Comerciales, los 
Profesores Mercantiles, los Procuradores de los Tribunales de Justicia, los Ingenieros 
Agrónomos y los Ingenieros de Montes, los Veterinarios, los Ingenieros Técnicos 
Agrícolas y los Ingenieros Técnicos Forestales, los Peritos Agrícolas y los Ayudantes de 
Montes. 
 
2. Los que posean el título de Bachiller Superior, los Técnicos de Grado Medio, los 
Maestros de Enseñanza Primaria y los Graduados Sociales, una vez superadas las 
pruebas de selección de carácter técnico y especializado que, adaptadas a las 
recomendaciones de la Federación Internacional de Profesiones Inmobiliarias y previa a 
la aprobación del Organismo competente, se regulen en los Estatutos del Colegio. 
 
En todo caso, la incorporación al Colegio llevará consigo la expedición del 
correspondiente título de Administrador de Fincas a favor del interesado. 
 
En la actualidad la normativa básica que regula esta profesión colegiada 
permanece intacta y vigente, siendo el Decreto 693/1968 la norma de carácter plenamente 
legal en lo que se refiere a la regulación de los requisitos necesarios para formar parte de 
este colectivo. Sin embargo los órganos decisorios del Consejo General de Colegios de 
Administradores de Fincas de España han acordado hacer extensivo el acceso a la 
colegialización directa a las siguientes titulaciones universitarias: Arquitectura Superior, 
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Graduado Social, Arquitectura Técnica, Ingeniería Técnica de Obras Públicas, Ingeniería 
de Caminos, Canales y Puertos e Ingeniería Industrial. 
 
Actualmente la segunda vía de acceso a la profesión de Administrador de Fincas y 
la preceptiva colegiación es aprobar el plan de Estudios de la Escuela Oficial de 
Administradores de Fincas, autorizado por el Ministerio de Fomento, cuya docencia se 
imparte en las Universidades españolas con el nombre de Graduado Propio en Estudios 
Inmobiliarios. 
 
El Artículo 13 punto 6 de la Ley 49/1960, sobre Propiedad Horizontal establece; 
El cargo de administrador, y en su caso, el secretario-administrador, podrá ser ejercido 
por cualquier propietario, así como por personas físicas con cualificación profesional 
suficiente y legalmente reconocida para ejercer dichas funciones. También podrá recaer 
en corporaciones y otras personas jurídicas en los términos establecidos en el 
ordenamiento jurídico.  
 
En el resto de Europa y EEUU al Administrador de fincas se le conoce con el 
nombre de Property Manager.  
 
4.2.2.3 FUNCIONES 
 
Según CGAFE (Consejo General de Colegios de Administradores de Fincas en 
España), el ejercicio profesional del Administrador de Fincas comprende todas las 
funciones encaminadas a resolver las cuestiones relacionadas con la conservación, disfrute 
o mejora del patrimonio inmobiliario, en orden a su gobierno, conservación, asesoramiento 
y obtención de un adecuado rendimiento.  
 
Las funciones legales del administrador de Fincas en la gestión de comunidades 
de propietarios vienen recogidas en el Artículo 20 de la Ley 49/1960 de Propiedad 
Horizontal (LPH), que determina que corresponde a éste: 
 
a) Velar por el buen régimen de la casa, sus instalaciones y servicios, y hacer a estos 
efectos las oportunas advertencias y apercibimientos a los titulares. 
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b) Preparar con la debida antelación y someter a la Junta de la Comunidad el plan de 
gastos previsibles, proponiendo los medios necesarios para hacer frente a los mismos. 
 
c) Atender a la conservación y entretenimiento de la casa, disponiendo las reparaciones y 
medidas que resulten urgentes, dando inmediata cuenta de ellas al presidente de la 
Comunidad, o en su caso, a los propietarios. 
 
d) Ejecutar los acuerdos adoptados en materia de obras y efectuar los pagos y realizar los 
cobros que sean procedentes. 
 
e) Actuar, en su caso, como secretario de la Junta y custodiar a disposición de los titulares 
la documentación de la Comunidad. 
 
f) Todas las demás atribuciones que se confieran por la Junta.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 9: Funciones del Administrador de Fincas según LPH, “elaboración propia”. 
ADMINISTRADOR DE FINCAS 
VELAR POR EL BUEN REGIMEN DE LA CASA 
PREPARAR PLAN DE GASTOS DE LA COMUNIDAD 
ATENDER A LA CONSERVACIÓN DE LA CASA; REPARACIONES 
EJECUTAR LOS ACUERDOS ADOPATADOS POR LA COMUNIDAD EN JUNTA 
CUSTODIAR LA DOCUMENTACIÓN DE LA COMUNIDAD 
DEMÁS ATRIBUCIONES QUE LE CONFIERA LA COMUNIDAD EN JUNTA 
EFECTUAR PAGOS Y REALIZAR COBROS  
4. ESTADO DE LA CUESTIÓN: GESTIÓN DE INMUEBLES 
 
 
50  
 
A parte de las funciones enunciadas en la Ley de Propiedad Horizontal, el 
ejercicio profesional del Administrador de Fincas comprende o puede comprender las 
siguientes funciones: 
 
• Gestionar, conservar y rentabilizar los bienes. El administrador gestiona los 
patrimonios inmobiliarios urbanos o rústicos, rentabilizándolos en beneficio de la 
propiedad y manteniéndolos para su correcta conservación y adecuación a las normas de 
seguridad, higiene y funcionamiento. 
 
• Representar: El administrador puede representar oficialmente al propietario, si así lo 
desea, ante terceros; inquilinos, comunidades, administración pública, etc. 
 
• Mediar: El administrador media entre la Comunidad y el Propietario, entre propietarios 
e inquilinos, entre propietarios y las Administraciones Públicas, y entre los mismos 
propietarios en caso de Comunidad de vecinos. 
 
• Gestionar económicamente: El administrador gestiona y administra económicamente 
la Propiedad y/o Comunidad. Con criterios contables e información clara y precisa de 
pagos y cobros, refleja la realidad económica de la propiedad que administra, 
entregando a los propietarios estados de cuenta con periodicidad anual o bien en 
cualquier plazo que se establezca.  
 
• Administrar el arrendamiento: El administrador gestiona el alquiler en todos sus 
aspectos; buscando al inquilino adecuado, formalizando el contrato correspondiente, 
depositando la fianza, cobrando y actualizando las rentas, pagando todos los gastos que 
graven la finca y haciendo un control exhaustivo de los cobros. 
 
• Asesorar: El administrador aporta asesoramiento en los siguientes ámbitos: 
 
- Inmobiliario: Alquileres, traspasos, compra-venta de inmuebles, etc. 
 
- Jurídico: Constitución de Comunidades, adopción de acuerdos en las Juntas 
Generales, gestión de cobro de morosos, análisis de sentencias y jurisprudencia en 
general que afecten a la propiedad, etc. 
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- Fiscal: Cumplimiento de las obligaciones con la Hacienda pública en todos los 
aspectos relacionados con la Propiedad, IVA, etc. 
 
- Laboral: Cumplimiento de las obligaciones fiscales relativas a Riesgos Laborales, 
Contratos, etc. 
 
- Técnico: En cuestiones que afectan al buen funcionamiento de los servicios y 
mantenimiento de la propiedad. Además informa y tramita la solicitud de ayudas o 
subvenciones a las que puede tener derecho el edificio en los casos de rehabilitación o 
de obras de reparación protegidas. 
 
- Económico: Criterio de presupuestos, repercusión de gastos ordinarios y 
extraordinarios, liquidaciones, morosos, pagos a proveedores, etc. 
 
• Otras funciones:  
 
- Gestionar, asesorar y facilitar presupuestos para obras y reformas. 
 
- Dar cuenta de siniestros a la compañía de seguros.  
 
- Expedir certificados de deuda o corriente de pago para una correcta reclamación 
judicial o transacción inmobiliaria. 
 
- Cuando actúa como Secretario de la Comunidad, que es casi en todos los casos, de 
acuerdo con el Presidente debe convocar la Junta, asistir a la reunión, que 
normalmente dirige, redactar el acta y practicar las notificaciones que procedan. 
 
En el desarrollo de sus funciones, el Administrador está facultado para realizar 
cuantos actos de administración y gestión sean necesarios, con observancia de las normas 
legales aplicables, sin otras limitaciones que las expresamente recibidas del titular de los 
bienes y aquellas otras atribuidas en exclusiva a otras profesiones. 
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Figura 10: Funciones comunes del Administrador de Fincas, “elab. propia”. 
 
4.2.2.4 RESPONSABILIDADES SEGÚN LEY 
 
El régimen de la responsabilidad del Administrador de Fincas es generalmente de 
orden civil y de naturaleza contractual. Las obligaciones del Administrador vienen 
marcadas por la Ley de Propiedad Horizontal y por lo acordado por la Junta de 
Propietarios.  
 
La responsabilidad civil del Administrador tiene su fundamento en los daños y 
perjuicios sufridos por la comunidad de propietarios, por el incumplimiento de sus 
obligaciones, y/o infracción del contrato de mandato recibido por dicha comunidad. Siendo 
de aplicación los siguientes artículos del Código Civil: 
 
• Artículo 1.101 del Código Civil: Quedan sujetos a la indemnización de los daños y 
perjuicios causados los que en el cumplimiento de sus obligaciones incurrieren en dolo, 
negligencia o morosidad, y los que de cualquier modo contravinieren al tenor de 
aquéllas. 
ADMINISTRADOR DE FINCAS 
GESTIONAR, CONSERVAR Y RENTABILIZAR LOS BIENES 
REPRESENTAR A LA PROPIEDAD 
MEDIAR 
GESTIONAR ECONÓMICAMENTE LA PROPIEDAD Y/O COMUNIDAD 
ASESORAR AL PROPIETARIO Y/O COMUNIDAD EN LOS AMBITOS; 
INMOBILIARIO, JURÍDICO, FISCAL, LABORAL, TÉCNICO Y ECONÓMICO 
ADMINISTRAR EL ARRENDAMIENTO  
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• Artículo 1.718 del Código Civil: El mandatario queda obligado por la aceptación a 
cumplir el mandato, y responde de los daños y perjuicios que, de no ejecutarlo, se 
ocasionen al mandante. 
 
• Artículo 1.726 del Código Civil: El mandatario es responsable, no solamente del dolo, 
sino también de la culpa, que deberá estimarse con más o menos rigor por los 
Tribunales según que el mandato haya sido o no retribuido. 
 
4.2.3 AGENTES DE LA EDIFICACIÓN 
 
4.2.3.1 DEFINICIÓN 
 
La ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenación de la Edificación (LOE) tiene 
entre uno de sus objetivos fijar las funciones, obligaciones y responsabilidades de los 
agentes intervinientes en el proceso de la edificación. 
 
La LOE define como agentes de la edificación a todas las personas físicas o 
jurídicas que intervienen en el proceso de la edificación, y establece su descripción y 
obligaciones en varios artículos, a saber:  
 
• Promotor (Articulo 9): Cualquier persona física o jurídica, pública o privada, que, 
individualmente o colectivamente, decide, impulsa, programa y financia, con recursos 
propios o ajenos, las obras de edificación para sí para su posterior enajenación, 
entrega o cesión a terceros bajo cualquier título. 
 
• Proyectista (Articulo 10): Es el agente que por encargo del promotor y con sujeción a 
la normativa técnica y urbanística correspondiente, redacta el proyecto. Estará en 
posesión de la titulación de Arquitecto, Arquitecto Técnico, Ingeniero o Ingeniero 
Técnico, según corresponda. 
 
• Constructor (Artículo 11): Es el agente que asume, contractualmente ante el promotor, 
el compromiso de ejecutar con medios humanos y materiales, propios o ajenos, las 
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obras o partes de las mismas con sujeción al proyecto y al contrato, y siguiendo las 
instrucciones del director de obra y del director de la ejecución de la obra.  
 
• Director de Obra (Artículo 12): Es el agente, que formando parte de la dirección 
facultativa, dirige el desarrollo de la obra en los aspectos técnicos, estéticos, 
urbanísticos y medioambientales, de conformidad con el proyecto que la define, la 
licencia de edificación, y demás autorizaciones preceptivas y las condiciones del 
contrato, con el objeto de asegurar su adecuación al fin propuesto. Estará en posesión 
de la titulación de Arquitecto, Arquitecto Técnico, Ingeniero o Ingeniero Técnico, según 
corresponda. 
 
• Dirección de la ejecución de la Obra (Artículo 13): Es el agente, que formando parte 
de la dirección facultativa, asume la función técnica de dirigir la ejecución material de 
la obra y de controlar cualitativa y cuantitativamente la construcción y la calidad de lo 
edificado. Estará en posesión de la titulación de Arquitecto, Arquitecto Técnico, 
Ingeniero o Ingeniero Técnico, según corresponda. 
 
La LOE también contempla como agentes de la edificación a las entidades y los 
laboratorios de control de calidad de la edificación (artículo 14) y a los suministradores de 
productos (artículo 15) así como a los propietarios y usuarios (artículo 16). Si bien sobre 
los dos primeros no voy tratar en este apartado, pues no son de relevancia para el caso que 
nos ocupa, sobre los usuarios dedicaré un apartado independiente por su importancia. 
 
4.2.3.2 FUNCIONES 
 
La LOE establece las funciones de los agentes que intervienen en la edificación 
en varios artículos, a saber:  
 
• Del Promotor (Artículo 9): 
 
- Ostentar sobre el solar la titularidad de un derecho que le faculte para construir en él. 
 
4. ESTADO DE LA CUESTIÓN: GESTIÓN DE INMUEBLES 
 
 
 55 
 
- Facilitar la documentación e información previa necesaria para la redacción del 
proyecto, así como autorizar al director de la obra las posteriores modificaciones del 
mismo. 
 
- Gestionar y obtener las preceptivas licencias y autorizaciones administrativas, así 
como suscribir el acta de recepción de la obra. 
 
- Entregar al adquiriente, en su caso, la documentación de obra ejecutada, o cualquier 
otro documento exigible por las Administraciones competentes. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 11: Funciones del Promotor según LOE, “elaboración propia”. 
 
• Del Proyectista (Artículo 10): 
 
- Redactar el proyecto con sujeción a la normativa vigente y a lo que se haya 
establecido en el contrato y entregarlo, con los visados que en su caso fueran 
preceptivos. 
 
 
 
 
 
Figura 12: Funciones del Proyectista según LOE, “elaboración propia”. 
PROMOTOR 
OSTENTAR LA TITULARIDAD DEL SOLAR  
FACILITAR LA DOCUMENTACIÓN PARA LA REDACCIÓN DEL PROYETCO 
GESTIONAR Y OBTENER LAS LICENCIAS Y AUTORIZACIONES ADMINISTRATIVAS 
ENTREGAR LA DOCUMENTACIÓN DE OBRA EJECUTADA 
PROYECTISTA 
REDACTAR EL PROYECTO DE EJECUCIÓN 
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• Del Constructor (Artículo 11): 
 
- Ejecutar la obra con sujeción al proyecto, a la legislación aplicable y a las 
instrucciones del director de obra y del director de ejecución, a fin de alcanzar la 
calidad exigida en el proyecto. 
 
- Asignar a la obra los medios humanos y materiales que su importancia requiera. 
 
- Facilitar al director de obra los datos necesarios para la elaboración de la 
documentación de la obra ejecutada. 
 
- Firmar el acta de replanteo o de comienzo y el acta de recepción de la obra. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 13: Funciones del Constructor según LOE, “elaboración propia”. 
• Del Director de obra (Artículo 12): 
 
- Verificar el replanteo y la adecuación de la cimentación y de la estructura proyectada a 
las características geotécnicas del terreno. 
 
- Resolver las contingencias que se produzcan en la obra y consignar en el Libro de 
Órdenes y Asistencias las instrucciones para la correcta interpretación del proyecto. 
CONSTRUCTOR 
EJECUTAR LA OBRA 
ASIGNAR LOS MEDIOS HUMANOS Y MATERIALES PARA LA EJECUCIÓN DE LA ORBRA 
FACILITAR AL DIRECTOR DE OBRA LOS DATOS DE LA OBRA EJECUTADA 
FIRMAR EL ACTA DE REPLANTEO Y RECEPCIÓN DE OBRA 
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- Elaborar a requerimiento del promotor o con su conformidad, eventuales 
modificaciones del proyecto, que vengan exigidas por la marcha de la obra siempre 
que las mismas se adapten a las disposiciones normativas contempladas y observadas 
en la redacción del proyecto. 
 
- Suscribir el acta de replanteo o de comienzo de obra y el certificado final de obra, así 
como conformar las certificaciones parciales y la liquidación final de las unidades de 
obra ejecutadas, con los visados que en su caso fueran preceptivos. 
 
- Elaborar y suscribir la documentación de la obra ejecutada para entregar al promotor, 
con los visados que en su caso fueran preceptivos. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 14: Funciones del Director de Obra según LOE, “elaboración propia”. 
VERIFICAR EL REPLANTEO 
RESOLVER LAS CONSTIGENCIAS DE LA OBRA 
ELABORAR CUANDO SEA NECESARIO MODIFICACIONES DE PROYECTO 
SUSCRIBIR EL ACTA DE REPLANTEO Y EL CERTIFICADO FINAL DE OBRA 
ELABORAR LA DOCUMENTACIÓN DE LA OBRA EJECUTADA 
DIRECTOR DE OBRA 
ELABORAR CERTIFICACIONES PARCIALES Y LA LIQUIDACIÓN FINAL DE LA OBRA 
VERIFICAR LA ADECUACIÓN DE LA CIMENTACIÓN Y ESTRUCTURA AL TERRENO 
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• Del Director de la ejecución de la Obra (Artículo 13): 
 
- Verificar la recepción en obra de los productos de construcción, ordenando la 
realización de ensayos y pruebas precisas. 
 
- Dirigir la ejecución material de la obra comprobando los replanteos, los materiales, la 
correcta ejecución y disposición de los elementos construidos y de las instalaciones, de 
acuerdo con el proyecto y con las instrucciones del director de Obra. 
 
- Consignar en el Libro de Órdenes las instrucciones precisas. 
 
- Suscribir el acta de replanteo y el certificado final de obra, así como elaborar y 
suscribir las certificaciones parciales y la liquidación final de obra ejecutada. 
 
- Colaborar con los restantes agentes en la elaboración de la documentación de la obra 
ejecutada, aportando los resultados del control realizado. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 15: Funciones del Director de Ejecución de Obra según LOE,  
“elaboración propia” 
DIRECTOR DE EJECUCIÓN 
VERIFICAR LA RECEPCIÓN EN OBRA DE LOS PRODUCTOS 
DIRIGIR LA EJECUCIÓN MATERIAL DE LA OBRA 
CONSIGNAR EN EL LIBRO DE ORDENES INSTRUCCIONES 
SUSCRIBIR EL ACTA DE REPLANTEO Y EL CERTIFICADO FINAL DE OBRA 
ELABORAR CERTIFICACIONES PARCIALES Y LA LIQUIDACIÓN FINAL DE LA OBRA 
COLABORAR EN ELABORACIÓN DE LA DOCUMENTACIÓN DE OBRA EJECUTADA 
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4.2.3.3 RESPONSABILIDADES SEGÚN LEY 
 
La LOE establece, cual es la responsabilidad civil de los agentes que intervienen 
en el proceso de la edificación en su artículo 17:  
 
Todos los agentes que intervienen en el proceso de la edificación, responderán 
frente a los propietarios y los terceros adquirientes de los edificios, de los siguientes daños 
materiales ocasionados en el edificio dentro de los plazos indicados, contados desde la 
fecha de recepción de la obra sin reservas o desde la subsanación de éstas:  
 
a) Durante 10 años: De los daños materiales causados en el edificio por vicios o defectos 
que afecten a la cimentación, los soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u 
otros elementos estructurales, y que comprometen directamente la resistencia mecánica 
y la estabilidad del edificio. 
 
b) Durante 3 años: De los daños materiales causados en el edificio por vicios o defectos 
de los elementos constructivos o de las instalaciones que ocasionen incumplimiento de 
los requisitos de habitabilidad.  
El constructor también responderá de los daños materiales por vicios o defectos de 
ejecución que afecten a elementos de terminación o acabado de las obras dentro del 
plazo de un año. 
 
La responsabilidad civil se exige en forma personal e individualizada, no obstante, 
cuando no pudiera individualizarse la causa de los daños materiales o quedase debidamente 
probada la concurrencia de culpas sin que pudiera precisarse el grado de intervención de 
cada agente en el daño producido, la responsabilidad se exigirá solidariamente. En todo 
caso, el promotor responderá solidariamente con los demás agentes intervinientes de los 
daños materiales en el edificio ocasionados por vicios o defectos de construcción. 
 
El constructor responderá directamente de los daños materiales causados en los 
edificios o defectos derivados de la impericia, falta de capacidad profesional o técnica, 
negligencia o incumplimiento de las obligaciones atribuidas al jefe de obra y demás 
personas físicas o jurídicas que de él dependan. Asimismo el constructor responderá 
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directamente de los daños materiales causados en el edificio por las deficiencias de los 
productos de construcción adquiridos o aceptados por él. 
 
El código Civil también recoge las responsabilidades de los agentes que 
intervienen en la construcción, a saber: 
 
• Artículo 1.591 del Código Civil: El contratista de un edificio que se arruinase por 
vicios de la construcción, responde de los daños y perjuicios si la ruina tuviere lugar 
dentro de diez años, contados desde que concluyó la construcción; igual 
responsabilidad, y por el mismo tiempo, tendrá el arquitecto que la dirigiere, si se debe 
la ruina a vicio del suelo o de la dirección. Si la causa fuere la falta del contratista a 
las condiciones del contrato, la acción de indemnización durará quince años. 
 
• Artículo 1.902 del Código Civil: El que por acción u omisión causa daño a otro, 
interviniendo culpa o negligencia está obligado a reparar el daño causado.  
 
4.2.4 PROPIETARIOS Y USUARIOS 
 
4.2.4.1 DEFINICIÓN 
 
Según la Real Academia Española (RAE): 
 
• Propietario: Que tiene derecho de propiedad sobre algo, y especialmente sobre bienes 
inmuebles. 
 
• Usuario: Que usa ordinariamente algo. 
 
Según el Código Técnico de la Edificación (CTE): 
 
• Usuario: Es el agente que, mediante cualquier título, goza del derecho de uso del 
edificio de forma continuada. 
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Otras acepciones utilizadas: 
 
a) Persona que habitualmente acude a un edificio con el fin de realizar una 
determinada actividad según el uso previsto. 
 
b) La propiedad o su representante, aunque no acuda habitualmente al edificio. 
 
c) Persona que ocasionalmente acude a un edificio con el fin de realizar una 
determinada actividad acorde con el uso previsto. 
 
d) Personas que no acuden al edificio, pero que se pueden encontrar, habitualmente u 
ocasionalmente, en su zona de influencia. 
 
4.2.4.2 RESPONSABILIDADES SEGÚN LEY 
 
El correcto uso y la obligatoriedad de conservación y mantenimiento de los 
edificios por parte los propietarios, quedan recogidas en diversas leyes tanto estatales como 
autonómicas. 
 
El Código Civil en su artículo 1.907 indica: El Propietario de un edificio es 
responsable de los daños que resulten de la ruina de todo o parte de él, si ésta 
sobreviniera por falta de las reparaciones necesarias. El código Civil utiliza el concepto 
de “reparaciones” y no de “conservación y mantenimiento” pues éstos últimos son 
relativamente recientes, y el Código Civil entró en vigor en el año 1889. 
 
La Ley 38/1999 de 5 de Noviembre, Ley de Ordenación de la Edificación (LOE), 
en su Artículo 16, indica: 
 
1. Son obligaciones de los propietarios conservar en buen estado la edificación mediante 
un adecuado uso y mantenimiento, así como recibir, conservar y transmitir la 
documentación de la obra ejecutada y los seguros y garantías con que éste cuente. 
 
2. Son obligaciones de los usuarios, sean o no propietarios, la utilización adecuada de los 
edificios o de parte de los mismos de conformidad con las instrucciones de uso y 
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mantenimiento, contenidas en la documentación de obra ejecutada. (Libro del 
Edificio). 
 
El Código Técnico de la edificación (CTE), que entró en vigor el 29 de Marzo de 
2006, es el marco normativo por el que se regulan las exigencias básicas de calidad que 
deben cumplir los edificios, incluidas las instalaciones para satisfacer los requisitos básicos 
de seguridad y habitabilidad definidas por la Ley de Ordenación de la Edificación (LOE). 
EL CTE en su artículo 8.2. Uso y conservación del edificio, establece: 
 
1 El edificio y sus instalaciones se utilizarán adecuadamente de conformidad con las 
instrucciones de uso, absteniéndose de hacer un uso incompatible con el previsto. Los 
propietarios y los usuarios pondrán en conocimiento de los responsables del 
mantenimiento cualquier anomalía que se observe en el funcionamiento normal del 
edificio.  
 
2 El edificio debe conservarse en buen estado mediante un adecuado mantenimiento. Esto 
supondrá la realización de las siguientes acciones:  
 
d) Llevar a cabo el plan de mantenimiento del edificio, encargando a técnico 
competente las operaciones programadas para el mantenimiento del mismo y de sus 
instalaciones.  
 
e) Realizar las inspecciones reglamentariamente establecidas y conservar su 
correspondiente documentación. 
 
f) Documentar a lo largo de la vida útil del edificio todas las intervenciones, ya sean 
de reparación, reforma o rehabilitación realizadas sobre el mismo, consignándolas 
en el Libro del Edificio. 
 
Se declara por lo tanto la obligación de conservación a cargo de los propietarios y 
usuarios, a través del uso y mantenimiento adecuado, que se habrá de realizar con arreglo a 
las instrucciones contenidas en el Libro del Edificio. 
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Los edificios construidos y los proyectos de ejecución con licencia de obra otorgada 
antes de la entrada en vigor de la LOE, (edificios y licencias de obra anteriores a mayo del 
año 2000), carecen de Libro del Edificio, pero ello no exime a los propietarios de la 
obligatoriedad del uso y mantenimiento adecuado de los mismos. 
 
4.2.5 FACILITY MANAGER 
 
4.2.5.1 ANTECEDENTES 
 
Los recursos inmobiliarios han ido adquiriendo en todos los países desarrollados, 
un papel cada vez más relevante en la dinámica empresarial por diversos motivos, entre los 
cuales destacan: 
 
- Elevado coste de los recursos inmobiliarios; tanto en construcción, adquisición, y 
arrendamiento como en mantenimiento. 
 
- Incremento en la complejidad y cantidad de las instalaciones técnicas que albergan los 
edificios; climatización, redes informáticas y telecomunicaciones, sistemas de control 
“inteligente”, etc. 
 
- Creciente necesidad de los usuarios y de la sociedad; confort, ergonomía, eliminación de 
barreras arquitectónicas, higiene y seguridad, calidad ambiental, etc. 
 
La gestión integral de los inmuebles se está convirtiendo en un área de vital 
importancia para las empresas ya que permite optimizar la rentabilidad de los activos 
inmobiliarios e infraestructuras, reducir los costes de los servicios de mantenimiento y 
conservación en la explotación, además de ofrecer servicios más competitivos y adecuados 
al uso.  
 
El Facility Management es la disciplina empresarial que surge como necesidad de 
las empresas de profesionalizar la gestión de sus inmuebles. El Facility Manager es la 
persona capaz de planificar y gestionar los Proyectos de Facility Management. 
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4.2.5.2 DEFINICIÓN 
 
Según IFMA (Asociación Internacional de Facility Management): El Facility 
Management es una disciplina que engloba diversas áreas para asegurar y gestionar el 
mejor funcionamiento de los inmuebles y sus servicios asociados, mediante la integración 
de personas, espacios, procesos y las tecnologías propias de los inmuebles. 
 
Facility Management es la gestión integral de las infraestructuras y los servicios 
en la empresa, con el objetivo de optimizar los espacios y los recursos para el mejor 
desarrollo de la actividad profesional.  
 
Según SEFM (Sociedad Española de Facility Management): El Facility 
Management es un modelo de gestión de los recursos inmobiliarios de las empresas, que 
tiene como objetivo la adecuación permanente de éstos a la organización y equipo humano 
de las compañías al menor coste posible, mediante la integración de todas las 
responsabilidades de gestión sobre dichos recursos en la figura del Facility Manager. 
 
La Norma europea UNE-EN 15221-1: Gestión de Inmuebles y servicios de 
soporte; define la disciplina de Facility Management (FM) o “gestión de inmuebles y 
servicios de soporte”, como la integración de los procesos dentro de una organización con 
el fin de mantener y desarrollar los servicios acordados que proporcionan apoyo y mejoran 
la eficacia de sus actividades principales.  
 
Todas las organizaciones, ya sean públicas o privadas, utilizan inmuebles, activos 
y servicios para apoyar sus actividades principales. A través de la coordinación de estos 
activos y servicios, utilizando su experiencia en gestión e introduciendo cambios en el 
ámbito de la organización, el Facility Manager presta su experiencia para actuar de una 
manera dinámica y cumplir todos los requisitos. Esta gestión se realiza igualmente para 
optimizar costes y funcionamiento tanto de los inmuebles como de los servicios. 
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4.2.5.3 HISTORIA Y EVOLUCIÓN 
 
El Facility Management (FM) “nace” en la década de los 80 en los EEUU, con la 
creación del Facility Management Institute (FMI). Fue creado por un grupo de Facility 
Managers como un instituto de estudio, cuyo objetivo principal era establecer los criterios 
que definieran tanto a la profesión como a los profesionales capaces de desempeñarla. En 
1982 David Armstrong, uno de los fundadores del Instituto FMI, describió el valor central 
de Facility Management: la integración de personas, procesos y lugar. 
 
A finales de 1980 se cambia el nombre de Facility Management Institute 
(FMI).por International Facility Management Assotiation (IFMA). Esta disciplina que 
comenzó a ser atractiva para los círculos empresariales se extendió rápidamente por EEUU 
y las empresas con presencia internacional aplicaron estas técnicas a sus sucursales fuera 
del continente. 
 
El Facility Management llegó a Europa a través de Inglaterra, desde ahí pasó al 
continente donde su mayor expansión se produjo hacia los países del norte, (Noruega, 
Suecia, Dinamarca, Holanda, etc.) posiblemente por el conocimiento del idioma (ingles). 
 
En 1989 se crea la European Facility Management Network (EuroFM), con la 
intención de impulsar el desarrollo del FM en el interior de Europa. Desde 1993 hasta 2002 
cada uno de los miembros de EuroFM crea su sede nacional desarrollando su propio ritmo 
y dirección. IFMA también ayudó a desarrollar el mercado Europeo de Facility 
Management mediante la fundación de delegaciones nacionales. 
 
En España, en 1.999 se funda la Sociedad Española de Facility Management 
(SEFM) y en 2001 se crea la delegación de IFMA España. En el año 2011 se produce la 
integración entre IFMA España y SEFM, para que desde una única asociación se 
represente al sector del Facility Management. 
 
En la actualidad la Asociación Internacional de Facility Management (IFMA), es 
la mayor asociación profesional en el ámbito de la gestión de inmuebles. La asociación 
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tiene su sede central en Houston y cuenta con miles de miembros y delegaciones en todo el 
mundo.  
 
IFMA tiene como objetivo principal el promover el Facility Management, para lo 
cual identifica nuevas tendencias de mercado, realiza trabajos de investigación, ofrece 
programas de formación, y ayuda a la empresa y a los responsables de esta área en el 
desarrollo de estrategias para la gestión de los recursos humanos y físicos (edificios, 
equipos y mobiliario).  
 
La disciplina del Facility Management, se profesionaliza en España con la 
publicación en 2007 de las dos primeras normas europeas sobre la materia:  
 
- AENOR (2007). UNE-EN 15221-1:2007; Gestión de Inmuebles y servicios de soporte; 
Parte 1: Términos y definiciones. BOE 287 (30/11/2007). 
 
- AENOR (2007) UNE-EN 15221-2:2007; Gestión de Inmuebles y servicios de soporte; 
Parte 2: Directrices para la elaboración de acuerdos. BOE 287 (30/11/2007). 
 
Tanto en EEUU como en muchos países europeos (Inglaterra, Holanda, etc.) y 
Latinoamericanos (Argentina, Venezuela, etc.), el Facility Management forma parte de los 
estudios universitarios y combina conocimientos de Administración de Empresas, 
Arquitectura, Ingeniería, y Ciencias del Comportamiento. En España a raíz de la 
publicación de las normas UNE-EN 15221/1 y 15221/2, comienzan a impartirse cursos de 
postgrado y máster en algunas universidades; siendo la Universidad Europea de Madrid la 
pionera en realizar el Máster de Facility Management con certificación oficial para poder 
ejercer en todos los países de la Unión Europea. 
 
Aunque el Facility Management es una disciplina que en España todavía no es 
muy conocida y desarrollada, si que goza de peso e importancia no solo en otros países 
europeos, sino también americanos y asiáticos.  
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4.2.5.4 FUNCIONES 
 
El Facility Manager es la persona capaz de planificar y gestionar los Proyectos 
de Facility Management. 
 
Según IFMA el Facility Manager NO es un gerente de mantenimiento solamente, 
el papel fundamental del Facility Manager es gestionar correctamente los inmuebles y sus 
servicios para que la organización/empresa se centre en el negocio principal. 
 
La Norma UNE-ENE 15221-1:2007: Términos y Definiciones, indica que el 
Facility Management cubre e integra un amplísimo campo de procesos, servicios, 
actividades y medios.  
 
El Facility Management apoya a las actividades principales de una organización. 
Cada organización decide de manera individual la diferencia entre actividades principales 
y servicios de apoyo o soporte.  
 
Según esta norma, el campo relacionado con la gestión de inmuebles y servicios 
de soporte (Facility Management) se pueden agrupar en torno a la demanda de servicios de 
los clientes, que pueden resumirse bajo dos títulos principales: “Servicios de Espacio e 
Infraestructuras” y “Servicios de Personas y Organización”. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 16: Campo de aplicación del Facility Management según UNE-EN 15221-
1:2007, “elaboración propia”. 
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o Servicios de “Espacio e Infraestructura”:  Estos servicios incluyen entre otros los 
siguientes: 
 
• Dependencias: Esta demanda el Facility Manager la satisface a través de servicios 
tales como la programación, diseño y adquisición de espacio, así como a través de la 
administración y gestión del espacio y su disposición.  
 
• Espacio de trabajo: Esta demanda el Facility Manager la satisface a través de 
servicios relacionados con el ambiente interno y externo, con el acondicionamiento 
de mobiliario, equipos y personal.  
 
• Infraestructura técnica: Esta demanda el Facility Manager la satisface a través de 
servicios que generan un clima confortable, iluminación, energía eléctrica, 
suministro de agua y gas. 
 
• Limpieza: Esta demanda el Facility Manager la satisface a través de servicios que 
mantienen un adecuado ambiente laboral y contribuyen a mantener los activos en 
buenas condiciones de uso. 
 
• Otros espacios e infraestructuras: Las demandas específicas o individuales 
relacionadas con el espacio y las infraestructuras quedan cubiertas bajo este epígrafe. 
 
o Servicios de “Personas y Organización”: Estos servicios incluyen entre otros los 
siguientes: 
 
• Seguridad y Salud: Esta demanda el Facility Manager la satisface a través de 
servicios que proporcionan protección contra peligros externos o factores de riesgo 
internos, protegiendo asimismo la salud y bienestar de las personas. 
 
• TIC (demanda de información y comunicación): Esta demanda el Facility Manager 
la satisface a través de tecnologías relacionadas con la información y la 
comunicación. 
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• Logística: Esta demanda el Facility Manager la satisface a través de servicios 
relacionados con el almacenamiento de bienes y el transporte de personas y bienes, 
así como la información y mejoras en los procesos relevantes. 
 
• Otros servicios de soporte: Las demandas específicas o individuales relacionadas 
con otros servicios de soporte se atiende a través de una gama adicional de servicios. 
 
Si bien las funciones del Facility Manager pueden variar mucho según el tipo de 
empresa que lo contrate, sus funciones más habituales son las siguientes: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 17: Funciones habituales del Facility Manager, “elaboración propia”. 
 
- Planificar estratégicamente los activos y el patrimonio inmobiliario; valoración de 
inmuebles, gestión de alquileres, planes de inversión y desinversión, etc. 
 
- Gestionar proyectos; coordinación de los proyectos de construcción, renovación, 
conservación y mantenimiento de elementos constructivos, etc. 
 
PLANIFICAR LOS ACTIVOS Y PATRIMONIOS INMOBILIARIOS 
GESTIONAR PROYECTOS DE CONSTRUCCIÓN, RENOVACIÓN Y CONSERVACIÓN 
PLANIFICAR Y GESTIONAR LOS ESPACIOS DEL INMUEBLE Y DE TRABAJO 
GESTIONAR EL MANTENIMIENTO DEL EDIFICIO Y SUS INSTALACIONES 
GESTIONAR LOS SERVICIOS SOPORTE 
FACILITY MANAGER 
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- Planificar y gestionar espacios; desarrollo de los espacios de trabajo, ergonomía en el 
puesto de trabajo, accesibilidad, eliminación de barreras arquitectónicas, cambios en el 
uso de espacios, gestión de traslados etc. 
 
- Gestionar y mantener el edificio y sus instalaciones; optimización energética, 
mantenimiento preventivo y correctivo de las instalaciones, limpieza, etc. 
 
- Gestionar otros servicios (servicios soporte); seguridad y salud, vigilancia, gestión de 
residuos, logística, etc. 
 
4.2.5.5 PERFIL DEL FACILITY MANAGER 
 
Según IFMA un Facility Manager debe integrar los principios de administración 
y gestión de empresas, con la arquitectura, la ingeniería y las ciencias de la conducta 
humana. Por lo tanto se trata de un profesional multidisciplinar. 
 
La gestión del Facility Manager es de carácter técnico y de naturaleza 
organizativa. El Facility Manager es un generalista que gestiona un equipo de especialistas. 
Debe ser un profesional capaz de conjugar: Espacios (edificios y habitáculos de personas), 
Tecnologías (Instalaciones, edificios inteligentes, robótica y TICs), Procesos 
(mantenimiento, mudanzas, valoraciones de activos) y Gente (manejo estratégico del 
capital humano).  
 
El Facility Manager debe coordinar equipos de trabajo interdisciplinarios y 
gestionar eficazmente la subcontratación de servicios. Debe llegar a formar un equipo de 
personas que realicen las actividades del departamento obteniendo el máximo rendimiento. 
La variedad de habilidades que un Facility Manager requiere, es la razón por la que en 
ocasiones debe contratar a consultores y subcontratistas. Debido a que la gestión de 
instalaciones es tan diversa, el Facility Manager tiene que crear un sistema para obtener 
asesoramiento de expertos en el momento oportuno y así poder tomar la decisión más 
adecuada para la solución de cualquier problema que surja. Por todo ello el Facility 
Manager debe poseer capacidad organizativa, dotes de mando, liderazgo, trabajo en 
equipo, y ser capaz de gestionar simultáneamente problemas que requieren solución 
inmediata y aquellos que son de largo alcance.   
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4.2.5.6 MERCADO POTENCIAL  
 
El Máster en Gestión, Operación y Mantenimiento de edificios y servicios 
generales-Facility Management que imparte STRUCTURALIA, indica en su presentación 
del curso que el mercado potencial del Facility Management es: 
 
1. Edificios públicos o privados, pero siempre con cierto volumen y complejidad: 
 
- Recursos inmobiliarios con una fuerte dependencia de instalaciones o servicios 
técnicos (edificios o áreas inteligentes). 
 
- Edificios con más de 20.000m2 con elevada tasa de movilidad de sus ocupantes. 
 
- Organizaciones o instituciones con un elevado número de inmuebles a gestionar. 
 
- Organizaciones con más de 800 trabajadores. 
 
- Organizaciones con activo fijo entre 20-40 millones de euros. 
 
- Organizaciones con gastos anuales de operación y mantenimiento superiores a 
400.000 euros. 
 
2. Situaciones y sectores que de forma genérica son más apropiados para la 
implantación del Facility Management:  
 
- Patrimonios inmobiliarios diversificados, complejos y voluminosos. 
 
- Edificios singulares y emblemáticos. 
 
- Edificios institucionales y de pública concurrencia. 
 
- Patrimonios inmobiliarios de naturaleza corporativa (Entidades financieras, 
aseguradoras, etc.). 
 
- Sectores específicos, tales como Centros Comerciales, Universidades, Hoteles, 
Hospitales.  
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4.2.5.7 NORMATIVA EN GESTIÓN DE INMUEBLES 
 
La importancia del Facility Management queda apostillada por el Centro Europeo 
de Normalización, que contempla a esta disciplina dentro de sus procesos de 
normalización, existiendo en la actualidad seis normas editadas, agrupadas bajo el epígrafe 
Gestión de Inmuebles y Servicios de Soporte para «normalizar» todos los aspectos del 
Facility Management. 
 
• AENOR (2012). UNE-EN 15221-1:2012 Gestión de Inmuebles y servicios de soporte; 
Parte 1: Términos y definiciones.  BOE 298 (12 de Diciembre de 2012).  
 
• AENOR (2012). UNE-EN 15221-2:2012; Gestión de Inmuebles y servicios de soporte; 
Parte 2: Directrices para la elaboración de acuerdos. BOE 298 (12 de Diciembre de 
2012). 
 
• AENOR (2012). UNE-EN 15221-3:2012; Gestión de Inmuebles y servicios de soporte. 
Parte 3: Guía sobre la calidad en la gestión de inmuebles y servicios de soporte.  BOE 
153 (27 de Junio de 2012). 
 
• AENOR (2012). UNE-EN 15221-4:2012; Gestión de Inmuebles y servicios de soporte.  
Parte 4: Taxonomía, clasificación y estructuras en la gestión de Inmuebles y servicios 
de soporte.  BOE 153 (27 de Junio de 2012). 
 
• AENOR (2012). UNE-EN 15221-5:2012; Gestión de Inmuebles y servicios de soporte.  
Parte 5: Guía sobre los procesos de gestión de inmuebles y servicios de soporte.  BOE 
298 (12 de Diciembre de 2012). 
 
• AENOR, (2012). UNE-EN 15221-6:2012; Gestión de Inmuebles y servicios de soporte.  
Parte 6: Medición de superficies y espacios en la gestión de inmuebles y servicios de 
soporte.  BOE 260 (29 de Octubre de 2012 
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4.2.5.8 TÉRMINOS Y DEFINICIONES EN GESTIÓN DE INMUEBLES 
 
La Norma UNE-ENE 15221-1: Gestión de Inmuebles y Servicios de Soporte, 
define los términos que son necesarios para entender el área de la Gestión de Inmuebles y 
servicios soporte. Entre otros, los siguientes: 
 
• Cliente: Organización que contrata los servicios del inmueble a través de un acuerdo 
de gestión de inmuebles y servicios de soporte. Es el cliente quien especifica los 
servicios en el inmueble que demanda. 
 
• Facility Management (FM) o Gestión de Inmuebles y servicios de soporte: 
Integración de los procesos dentro de una organización con el fin de desarrollar los 
servicios acordados que apoyan y mejoran la eficacia de las actividades principales de 
la organización. 
 
• Inmueble: Activo inmobiliario que proporciona apoyo a una organización. 
 
• Servicios-Servicios en inmuebles: Prestación de apoyo a las actividades principales 
de una organización por un proveedor interno o externo. Los servicios en inmuebles 
son servicios relativos a “espacio e infraestructura” y a “personas y organización”. 
 
- Servicios de Espacio e Infraestructura; Dependencias, Espacio de trabajo, 
Infraestructura técnica (instalaciones), Limpieza y otros servicios. 
 
- Servicios de Personas y Organización: Seguridad y Salud, TIC, Logística, otros 
servicios de soporte. 
 
• Acuerdo de gestión de inmuebles y servicios de soporte: Acuerdo escrito u oral que 
especifica los términos y condiciones para el suministro de los servicios a un inmueble, 
entre un cliente y un proveedor de servicios ya sea éste interno o externo. 
 
• Proveedor de servicios de gestión de inmuebles: Organización que proporciona al 
cliente una gama completa de servicios en inmuebles dentro de los términos y 
condiciones establecidos en un acuerdo de gestión de inmuebles y servicios de soporte. 
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• Acuerdo a nivel de servicio, SLA (service level agreement): Acuerdo entre el cliente 
y el proveedor de servicios. Los servicios se especifican y formalizan a través de SLA.  
 
• Indicador clave de rendimiento, KPI (key performance indicator): Medición que 
proporciona información fundamental sobre la prestación de servicios. 
 
4.2.5.9 MODELO DE GESTIÓN DE INMUEBLES 
 
La Norma UNE-ENE 15221-1 establece un modelo de Gestión de Inmuebles y 
Servicios de Soporte. Este modelo muestra como el Facility Management o gestión de 
inmuebles y servicios de soporte, apoyan a las actividades principales de una organización. 
Además aborda la relación entre la demanda y el suministro de servicios y presenta los 
diferentes niveles de una posible interacción en la Gestión de inmuebles. 
 
 
       
 
 
     
 
 
 
                                                                                       
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 18: Modelo de Gestión de Inmuebles y Servicios Soporte. “UNE-ENE 15221-1”. 
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4.3 LIBRO DEL EDIFICIO 
 
4.3.1 DEFINICIÓN 
 
Con la entrada en vigor de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenación de la 
Edificación, (LOE) aparece el Libro del Edificio. 
 
El Libro del edificio es el conjunto de documentos gráficos y escritos que 
constituyen el archivo e historial del edificio. El Libro del Edificio es un documento en el 
que se recoge la información precisa de un edificio para conocer en todo momento las 
características físicas y técnicas del edificio y su régimen jurídico. 
 
4.3.2 OBJETIVOS 
 
El Libro del Edificio tiene como primer objetivo documentar el edificio realmente 
edificado y dar instrucciones y pautas para el uso y la actividad de mantenimiento para de 
esta forma ayudar a la conservación del buen estado de las edificaciones y sus 
instalaciones.  
 
Es también objeto del Libro del Edifico poner en manos de los usuarios un mayor 
protagonismo, sobre todo en el caso de viviendas. Por una parte, se vincula a la trasmisión 
de la vivienda la existencia de una documentación de índole administrativa, técnica, de uso 
y mantenimiento, que informa del producto inmobiliario que realmente adquiere y cuáles 
son las acciones futuras que debe realizar para mantenerlo en sus características iniciales. 
Por otra parte, el protagonismo del usuario supone una responsabilidad hacia el edificio y 
unas obligaciones de mantenimiento que deben conformar, en su conjunto, un usuario de 
vivienda más exigente y más responsable. 
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4.3.3 CONTENIDO 
 
4.3.3.1 ESTABLECIDO POR LA LOE 
 
La LOE regula en su Artículo 7, para  todos los edificios incluidos en su ámbito 
de aplicación descritos en el Artículo 2, el Libro del Edificio que debe entregar el 
Promotor una vez finalizada la Obra a los usuarios finales del edificio y que estará formado 
al menos, por la siguiente documentación: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 19: Contenido mínimo del Libro del Edificio según LOE (1999), “elaboración 
propia”. 
 
• El Proyecto de Ejecución. (que incluirá en su caso, las modificaciones habidas durante 
la obra debidamente aprobadas por el promotor). 
 
El proyecto de ejecución es el conjunto de documentos mediante los cuales se definen y 
determinan las exigencias técnicas de las obras. El proyecto habrá de justificar 
técnicamente las soluciones propuestas de acuerdo con las especificaciones requeridas 
por la normativa técnica aplicable.  
 
PROYECTO DE EJECUCIÓN 
RELACIÓN DE AGENTES QUE HAN INTERVENIDO EN EL PROCESO DE LA EDIFICACIÓN 
INSTRUCCIONES DE USO Y MANTENIMIENTO DEL EDIFCIO 
LIBRO DEL EDIFICIO SEGÚN LOE 
ACTA DE RECEPCIÓN DE LA OBRA 
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El Proyecto como documento ejecutivo deberá contener toda la información necesaria 
para convertir en realidad su contenido, definiendo la obra en su totalidad, detallando y 
especificando todos los materiales, elementos, sistemas constructivos y equipos. El 
proyecto de ejecución constará como mínimo de los siguientes documentos: Memoria, 
Planos, Pliego de Prescripciones y/o condiciones técnicas, Mediciones y Presupuesto. 
 
• El Acta de Recepción de la Obra.  
 
La Recepción de la Obra deberá consignarse en un acta firmada, al menos, por el 
promotor y el constructor, y en la misma se hará constar: 
 
- Las partes que intervienen. 
 
- La fecha del Certificado Final de la totalidad de la obra o de la fase completa y 
terminada de la misma. Asimismo, se adjuntará el Certificado Final de Obra suscrito 
por el director de obra y el director de la ejecución de la obra. 
 
- El coste final de la ejecución material de la obra. 
 
- La declaración de la recepción de la obra con o sin reservas, especificando, en su caso, 
éstas de manera objetiva, y el plazo en que deberán quedar subsanados los defectos 
observados. Una vez subsanados los mismos, se hará constar en un acta aparte, 
suscrita por los firmantes de la recepción. 
 
- Las garantías que, en su caso, se exijan al constructor para asegurar sus 
responsabilidades. 
 
• La Relación Identificativa de los Agentes que han Intervenido durante el Proceso de 
Edificación.  
 
Recogerá la relación detallada de los agentes que han intervenido durante la promoción, 
proyecto, dirección, control, suministro y ejecución de las obras, con los datos que 
permitan su localización e identificación; 
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- Personas físicas o jurídicas que han actuado como promotores. 
- Autor/es del proyecto de ejecución. 
- Director/es de las obras. 
- Director/es de la ejecución de las obras. 
- Empresas constructoras. 
- Subcontratistas e instaladores. 
- Entidades de control de calidad que, en su caso, hayan intervenido en la verificación 
de la calidad del proyecto y técnicos, consultorías y asistencias técnicas que hayan 
intervenido en el cálculo de la cimentación, estructuras o instalaciones o en la 
redacción de estudios geotécnicos o de otro tipo, suscribiendo con su firma los 
documentos correspondientes, excepto aquellos que coincidan con los autores del 
proyecto. 
- Entidades y laboratorios de control de calidad en la ejecución de la obra. 
- Suministradores de productos, indicándose la procedencia u origen del producto, 
marca comercial y modelo tipo. 
 
• Las Instrucciones de Uso y Mantenimiento conforme a la normativa aplicable.  
 
Con estas instrucciones se informa al usuario sobre las pautas necesarias para hacer un 
correcto uso del edificio y sus instalaciones, y se le indican las actuaciones de 
mantenimiento que han de efectuarse sobre los distintos elementos arquitectónicos e 
instalaciones para alargar su vida útil y mantener sus características iniciales durante el 
mayor tiempo posible. 
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4.3.3.2 ESTABLECIDO POR EL CTE 
 
El Código Técnico de la Edificación, (cuya entrada en vigor fue en marzo 2006), 
establece en su Artículo 8 que el Libro del Edificio estará compuesto por: 
 
• Contenido establecido en la LOE y por las Administraciones Públicas competentes, 
(en el caso de la Comunidad Valenciana el Decreto 25/2011, de 18 de Marzo), el cual se 
completará con lo que se establezca, en su caso, en los Documentos Básicos para el 
cumplimiento de las exigencias básicas del CTE. 
 
• Control de recepción en obra de productos, equipos y sistemas. Este control tiene por 
objeto comprobar que las características técnicas de los equipos y sistemas 
suministrados satisfacen lo exigido en el Proyecto. Este control comprenderá: 
 
- Control de la documentación de Suministros. 
 
- Control mediante distintivos de calidad o evaluaciones técnicas de idoneidad. 
 
- Control mediante ensayos. 
 
• Instrucciones de uso y Mantenimiento del edificio terminado de conformidad con lo 
establecido en el CTE y demás normativa aplicable, incluyendo Plan de 
Mantenimiento del Edifico, con la planificación de las operaciones programadas para el 
mantenimiento del edificio y sus instalaciones. 
 
• Documentación de todas las intervenciones generadas a lo largo de la vida útil del 
edificio, ya sean de reparación, reforma o rehabilitación realizadas sobre el mismo.  
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Figura 20: Contenido del Libro del edificio según CTE (2006), “elaboración propia”. 
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4.3.3.3 ESTABLECIDO POR EL RD47/2007, RD10277/2007 Y RD1109/2007 
 
Con posterioridad a la entrada en vigor del CTE se aprobaron diversas normativas 
que también indican la obligatoriedad de adjuntar al Libro del Edificio ciertos documentos, 
a saber: 
 
• El Real Decreto 47/2007, de 19 de Enero, por el que se aprueba el Procedimiento 
básico para la certificación de eficiencia energética de edificios de nueva construcción, 
establece en su Artículo 7 que también ha de incorporarse, al Libro del Edificio, el 
Certificado de Eficiencia Energética del edificio terminado.  
 
• El Real Decreto 1027/2007, de 20 de Julio, por el que se aprueba el Reglamento de 
Instalaciones Térmicas en los Edificios, nos enumera en sus Artículos 24 y 25 una serie 
de documentos que han de incorporarse al Libro del Edificio, a saber: 
 
- Proyecto o memoria técnica de la instalación térmica realmente ejecutada. 
 
- Relación de materiales y equipos realmente instalados (en las instalaciones 
térmicas), en la que se indiquen sus características técnicas y de funcionamiento, junto 
con la correspondiente documentación de origen y garantía. 
 
- Resultados de las pruebas de puesta en servicio de las instalaciones térmicas 
realizadas de acuerdo con la IT 2. 
 
- Certificado de la instalación (o instalaciones) térmica, registrado en el órgano 
competente de la Comunidad Autónoma. 
 
- Certificado de la inspección inicial de la instalación (o instalaciones) térmica, 
cuando sea preceptivo. 
 
• El Real Decreto 1109/2007, de 24 de Agosto, por el que se desarrolla la Ley 32/2006, 
de 18 de Octubre, reguladora de la subcontratación en el Sector de la Construcción, 
dice, en su Artículo 16, que el contratista entregará al Director de Obra, para que lo 
incorpore al Libro del Edificio, una Copia del Libro de Subcontratación debidamente 
cumplimentado.  
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Figura 21: Contenido del Libro del Edificio (contiene todos los documentos exigidos por 
la normativa estatal vigente: LOE, CTE, y RD47/2007, RD1027/2007 y 
RD1109/2007), “elaboración propia”. 
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RESULTADO DE LAS PRUEBAS DE PUESTA EN SERVICIO DE INSTALACIÓN TÉRMICA 
CERTIFICADO DE LA INSPECCIÓN INICIAL DE LA INSTALACIÓN TÉRMICA 
CERTIFICADO DE INSTALACIÓN TÉRMICA REGISTRADO EN ORGANO COMPETENTE 
PROYECTO O MEMORIA TÉCNICA DE LA INSTALACIÓN TÉRMICA EJECUTADA 
DOCUMENTOS EXIGIDOS POR LA ADMIISTRACIÓN PÚBLICA COMPETENTE 
DOCUMENTACIÓN GENERADA DURANTE EL USO Y CONSERVACIÓN DEL EDIFICIO 
C
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E 
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4.3.3.4 ESTABLECIDO POR LAS COMUNIDADES AUTÓNOMAS 
 
Dado que ni la LOE ni el CTE establecen un modelo del Libro del Edificio, cada 
Comunidad Autónoma ha ido estableciendo su modelo mediante Decreto o Ley. Las 
Comunidades Autónomas en el desarrollo que hagan del Libro del Edificio, pueden 
establecer que se incorporen también como obligatorios documentos que no están 
contemplados ni en la LOE ni en el CTE. 
 
En la Comunidad Valencia con el DECRETO 25/2011, de 18 de marzo, (en 
vigor desde el 23/06/2011), el Consell aprueba el Libro del Edificio para los Edificios de 
Vivienda.  
 
Según el Decreto 25/2011 el Libro del Edificio, para obras de edificación de 
vivienda o alojamiento de nueva planta, obras de rehabilitación que afecten total o 
parcialmente al edificio y las de cambio de uso para viviendas de edificios destinados 
anteriormente a otros fines, debe contener: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 22: Contenido del Libro del Edificio según Decreto 25/2011, “elaboración propia” 
IMPRESOS CON INFORMACIÓN TÉCNICA 
ARCHIVO DE LA DOCUMENTACIÓN JURÍDICO-ADMINISTRATIVA 
ARCHIVO DE LA DOCUMENTACIÓN TÉCNICA  
ARCHIVO DE LA DOCUMENTACIÓN DE USO Y MANTENIMIENTO 
LIBRO DEL EDIFICIO EN LA COMUNIDAD VALENCIANA 
INSTRUCCIONES DE EMERGENCIA Y PLAN DE EMERGENCIA 
IMPRESOS RELATIVOS AL USO Y MANTENIMIENTO 
IMPRESOS CON INFORMACIÓN ADMINISTRATIVA Y JURÍDICA  
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• Impresos con Información Administrativa y Jurídica (Artículo 4 del Decreto 
25/2011): 
 
La documentación administrativa y jurídica constará, como mínimo de los siguientes 
impresos: 
 
-Impreso 1: con los datos de la identificación y la descripción del edificio. 
 
-Impreso 2: con los datos de los actos administrativos y jurídicos documentados, 
licencias, escrituras, inscripciones, calificaciones, certificados, actas y autorizaciones. 
 
-Impreso 3: con los datos de los agentes que han intervenido durante el proceso de la 
edificación, incluyendo actuaciones en obras parciales o complementarias. 
 
-Impreso 4: con los datos de los seguros y de las garantías. 
 
(En el Anexo del Decreto 25/2011 figuran Modelos de estos impresos). 
 
•  Impresos con Información Técnica (Artículo 5 del Decreto 25/2011): 
 
-Impreso 5: contendrá datos del proyecto final de obra, del libro de gestión de calidad 
de obra, del certificado de eficiencia del edificio terminado, del perfil de calidad 
obtenido, en su caso, y la relación de otros posibles documentos técnicos. 
 
(En el Anexo del Decreto 25/2011 figura un Modelo de este impreso). 
 
• Impresos relativos al Uso y Mantenimiento del edificio. (Artículo 6 del Decreto 
25/2011): 
 
-Impreso 6: contendrá datos referidos a las operaciones de mantenimiento, ya sean las 
de conservación, inspección o intervención realizadas, con indicación del cumplimiento  
de las operaciones obligatorias dentro del programa de mantenimiento. 
 
(En el Anexo del Decreto 25/2011 figura un Modelo de este impreso).  
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• Archivo de la Documentación Jurídico-Administrativa: (Artículo 7 del Decreto 
25/2011) 
 
Estará compuesto por los siguientes documentos: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 23: Contenido del Archivo de la Documentación Jurídico-Administrativa según 
Decreto 25/2011, “elaboración propia”. 
 
 
 
 
 
 
CERTIFICADO FINAL DE OBRA 
ACTA DE RECEPCIÓN DE LA OBRA  
CALIFICACIÓN DEFINITIVA (En caso de viviendas de VPO) 
ARCHIVO DE LA DOCUMENTACIÓN JURIDICO-ADMINISTRATIVA 
LICENCIA MUNICIPAL DE OCUPACIÓN / LICENCIA MUNICIPAL DE ACTIVIDAD 
ESCRITURA DE OBRA NUEVA Y DIVISIÓN HORIZONTAL 
CERTIFICADOS Y AUTORIZACIONES DE LAS INSTALACIONES 
CERTIFICADOS DE GARANTIA DE LAS INSTALACIONES Y EQUIPOS INSTALADOS 
LICENCIA DE LA EDIFICACIÓN 
ACTA DE ENTREGA DEL LIBRO DEL EDIFICIO 
CONTRATOS DE SEGUROS 
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• Archivo de la Documentación Técnica (Artículo 8 del Decreto 25/2011): 
Estará compuesto por los siguientes documentos: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 24: Contenido del Archivo de la Documentación Técnica según Decreto 25/2011, 
“elaboración propia” 
 
• Archivo de la Documentación de Uso y Mantenimiento (Artículo 9 del Decreto)  
Estará compuesto por los siguientes documentos: 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 25: Contenido del Archivo de la Documentación de uso y Mantenimiento según 
Decreto 25/2011, “elaboración propia”. 
PROYECTOS PARCIALES Y OTROS DOCUMENTOS SOBRE ELEMENTOS O INSTALACIONES 
LIBRO DE GESTIÓN DE CALIDAD DE OBRA  
CERTIFICADO DE EFICIENCIA ENERGÉTICA 
ARCHIVO DE LA DOCUMENTACIÓN TÉCNICA 
PERFIL DE CALIDAD, EN SU CASO (con información de los niveles obtenidos) 
PROYECTO FINAL DE OBRA (OBRA REALMENTE EJECUTADA) 
ESTUDIO GEOTÉCNICO O INFORMACIÓN GEOTÉCNICA DISPONIBLE 
DOCUMENTACIÓN OPERACIONES DE MANTENIMIENTO OBLIGATORIAS REALIZADAS 
PLAN DE MANTENIMIENTO  
INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO 
INSTRUCCIONES DE USO 
ARCHIVO DE LA DOCUMENTACIÓN USO Y MANTENIMIENTO 
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1. Las instrucciones de uso, para los distintos elementos que componen el edificio y sus 
instalaciones, incluirán: 
 
- El uso adecuado, así como las modificaciones que se realicen a lo largo de la vida 
útil del edificio. 
 
- Las precauciones para no afectar a la seguridad, habitabilidad o durabilidad del 
edificio. 
 
- Las prescripciones, obligaciones y prohibiciones para evitar prácticas indebidas o 
peligrosas. 
 
2. Las instrucciones sobre mantenimiento desarrollarán, para la totalidad de los 
elementos constructivos e instalaciones del edificio, las operaciones de 
mantenimiento con los siguientes epígrafes:  
 
- La conservación, en la que se indican las operaciones que han de realizarse 
habitualmente, como la de limpieza, saneado superficial, regulación de equipos, u 
otras destinadas a mantener un elemento en buen estado de uso. 
 
- La inspección, con evaluaciones periódicas del estado de conservación de los 
elementos del edificio, estimando la necesidad de una intervención y el tipo de ésta. 
 
- La intervención, que incluye las reposiciones que estuvieran programadas o, en 
caso necesario, la reparación o sustitución de un elemento o de alguna de sus partes 
componentes. 
 
3. En un número limitado de elementos del edificio, que son relevantes para la 
durabilidad de éste, habrá de justificarse documentalmente la realización de las 
operaciones de mantenimiento obligatorias, siguiendo como mínimo los 
procedimientos y los plazos que se determinen en cada caso.  
 
4. Programa de mantenimiento: de la aplicación de las operaciones de mantenimiento a 
un edificio concreto se obtendrá el programa de mantenimiento. En éste se incluirán 
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todas las operaciones a realizar, tanto las operaciones de mantenimiento obligatorias, 
como las restantes a realizar en los elementos del edifico y sus instalaciones. 
 
• Instrucciones de Emergencia y Plan de Emergencia (Artículo 10 del Decreto 
25/2011): 
 
En todo edificio deberá disponerse de instrucciones de emergencia destinadas a los 
usuarios del edificio.  
 
El plan de emergencia de la totalidad del edificio desarrollará, con los correspondientes 
textos y documentación gráfica, los siguientes apartados: 
 
-  Identificación del edificio. 
 
-  Inventario, análisis y evaluación de riesgos. 
  
-  Medios de protección del edificio. 
 
-  Programa de mantenimiento de instalaciones de riesgo y protección. 
 
 
4.3.4 FINALIDAD 
 
La finalidad del Libro de Edificio es ayudar al propietario del edificio o la 
comunidad de propietarios, según se trate, a cumplir las obligaciones marcadas en el 
Artículo 16 de la LOE y 8.2 del CTE.  
 
El Libro del edificio permite poner a disposición del propietario del mismo o de la 
comunidad de propietarios, los datos, información y e instrucciones necesarias para: 
 
• Realizar una utilización adecuada de los espacios, elementos constructivos e 
instalaciones. 
 
• Poder llevar a cabo el mantenimiento y conservación del edificio y sus instalaciones. 
 
• Ejecutar las posibles obras posteriores de reforma, reparación o rehabilitación. 
 
• Poder contratar los servicios y suministros necesarios. 
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• Facilitar, en su caso, el esclarecimiento de responsabilidades por daños materiales. 
 
• Ejecutar, en su caso, el resarcimiento de los daños materiales causados por vicios y 
defectos de la construcción que estén asegurados. 
 
El Libro del Edificio es de gran información también para los potenciales 
compradores de segunda ocupación o posteriores, pues les permite conocer el estado en el 
que se encuentra la edificación, si se ha invertido en su mantenimiento, qué reformas se 
han llevado a cabo, etc., lo que facilitará hacerse una idea sobre las posibles derramas que 
la comunidad deberá aprobar a corto-medio plazo para su conservación.  
 
Por todo ello, a partir de la entrega al uso del edificio y la recepción del Libro del 
Edificio, el propietario de éste o la comunidad de propietarios, según se trate, están 
obligados a: 
 
- Conservar la documentación recibida del promotor y transmitirla al comprador en caso de 
venta del edificio. 
 
- Tener a su cargo la documentación del edificio (Libro del Edificio) y a disposición de las 
administraciones públicas o autoridades competentes. 
 
- Documentar a lo largo de la vida útil del edificio todas las intervenciones, ya sean de 
reparación, reforma o rehabilitación, realizadas sobre el mismo. 
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4.4 MANTENIMIENTO 
 
4.4.1 DEFINICIÓN 
 
Según Loría (2005); se consideran obras, trabajos y actuaciones de mantenimiento 
todas aquellas acciones encaminadas a la conservación física y funcional de un edificio a 
lo largo de la vida útil del mismo.  
 
Según Tejera (2013); el mantenimiento de un edificio es un conjunto de trabajos 
periódicos programados o no programados, que se realizan para conservarlo durante el 
periodo de vida útil en adecuadas condiciones para cubrir las necesidades previstas. 
 
La norma UNE EN-13306:2011: Mantenimiento. Terminología del 
Mantenimiento, define el mantenimiento como: combinación de todas las acciones 
técnicas, administrativas y de gestión realizada durante el ciclo de vida de un elemento, 
destinada a conservarlo o a devolverlo a su estado en el que pueda desempeñar la función 
requerida. 
 
Aunque el término mantenimiento se ha empleado habitualmente para referirse a las 
instalaciones técnicas de los edificios, (electricidad, contra incendios, calefacción, 
telecomunicaciones, etc.), este término tiene un sentido más amplio, el mantenimiento se 
enmarca dentro de las operaciones a realizar para que tanto los edificios como sus 
instalaciones, se encuentren en perfecto estado en los diferentes campos de la seguridad, 
limpieza, conservación, confort y funcionamiento de los mismos. 
 
4.4.2 TIPOS 
 
La norma UNE EN-13306 de 2011, establece que existen los siguientes Tipos de 
Mantenimiento: 
 
• Mantenimiento Correctivo: Mantenimiento que se realiza después de una avería y que 
está destinado a poner a un elemento en un estado en el que pueda realizar una función 
requerida. 
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Este mantenimiento es un mantenimiento “de reparaciones”. Actuaciones puntuales que 
se realizan en el inmueble y/o en sus instalaciones, y que responden a una situación causa-
efecto, normalmente de urgencia y con desembolsos económicos no previstos.  
El mantenimiento correctivo puede ser, según esta Norma: 
- Mantenimiento correctivo diferido: Mantenimiento correctivo que no se realiza 
inmediatamente después de detectarse una avería, sino que se retrasa de acuerdo con 
reglas dadas. Puede ser programado. 
- Mantenimiento correctivo inmediato: Mantenimiento correctivo que se realiza sin 
dilación después de detectarse una avería, a fin de evitar consecuencias inaceptables. 
 
• Mantenimiento Preventivo: Mantenimiento que se realiza a intervalos 
predeterminados o de acuerdo con criterios establecidos, y que está destinado a reducir 
la probabilidad de fallo o la degradación del funcionamiento de un elemento. 
   
Este mantenimiento es el que comprende el conjunto de trabajos, de diferente 
envergadura, que hay que realizar en un inmueble para asegurar el buen funcionamiento 
del mismo y de sus instalaciones durante su vida útil. Este mantenimiento se realiza antes 
de que ocurra un fallo o una avería. Al ser programado permite evaluarlo económicamente, 
optimizando la gestión y planificando los gastos.  
 
El mantenimiento preventivo se designa como Normativo, cuando es de obligado 
cumplimiento por precepto legal. 
 
El Mantenimiento Preventivo puede ser, según esta Norma: 
 
- Mantenimiento conductivo (o sistemático): Mantenimiento preventivo que se realiza 
de acuerdo con intervalos de tiempo establecidos o con un número definido de 
unidades de funcionamiento, pero sin investigación previa de la condición. 
 
- Mantenimiento predictivo: Mantenimiento preventivo basado en la condición, que se 
realiza siguiendo una predicción obtenida del análisis repetido o de características 
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conocidas y de la evaluación de los parámetros significativos de la degradación del 
elemento.  
 
Otras definiciones de la Norma UNE EN-13306 de 2011: 
 
- Mantenimiento basado en la condición: Mantenimiento que incluye una 
combinación de la monitorización de la condición y/o la inspección, y/o los ensayos, 
análisis y las consiguientes acciones de mantenimiento. 
 
- Mantenimiento programado: Mantenimiento que se realiza de acuerdo con un 
programa de calendario establecido, o un número establecido de unidades de 
utilización. 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 26: Tipos de Mantenimiento según UNE-EN 13306, “elaboración propia”. 
 
El Código Técnico de la Edificación, artículo 8.2 Uso y Conservación del Edificio 
indica que se debe lleva a cabo un plan de mantenimiento del edificio. 
 
Según la UNE EN-13306, el Plan o programa de mantenimiento es: el plan 
preparado con antelación donde se detalla cuando se debería realizar una tarea de 
TIPOS DE MANTENIMIENTO 
MANTENIMIENTO CORRECTIVO MANTENIMIENTO PREVENTIVO 
DIFERIDO PREVENTIVO CONDUCTIVO INMEDIATO 
PROGRAMADO PROGRAMADO NO 
PROGRAMADO 
PUEDE SER 
PROGRAMADO 
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mantenimiento específica. Por lo tanto el Código Técnico obliga a realizar un 
Mantenimiento de tipo Preventivo en los inmuebles. 
 
A nivel operativo, es habitual que, a pesar de realizar un buen mantenimiento 
preventivo, durante las operaciones de mantenimiento se detecten disfunciones o aparezcan 
imprevistos que obliguen a corregir fallos y averías, y que acaben derivando en 
operaciones de mantenimiento correctivo. 
 
En España hasta hace poco años los edificios, en general, se han conservado 
aplicando únicamente técnicas correctivas (mantenimiento correctivo), reparando las 
averías una vez declaradas, con costes importantes por desperfectos colaterales y con 
molestias considerables para los usuarios. Con la entrada en vigor del Código Técnico de 
la Edificación (marzo de 2006) se han ido aplicando criterios preventivos en el 
mantenimiento de los inmuebles (mantenimiento preventivo), debido a la inclusión del Plan 
de Mantenimiento en el Libro del Edificio, que entrega el Promotor una vez finalizada la 
obra a los usuarios finales del edificio y a la obligatoriedad de éstos a cumplir dicho plan. 
 
4.4.3 MODELOS 
 
Los modelos de mantenimiento más habituales son los siguientes: 
 
• Modelo Correctivo  
 
Este modelo es el más básico e incluye, las inspecciones visuales y la reparación de las 
averías que surjan.  
 
• Modelo Condicional  
 
Este modelo incluye las actividades del modelo correctivo, y además, la realización de 
una serie de revisiones, pruebas y/o ensayos, que condicionarán una actuación posterior. Si 
tras las revisiones o pruebas descubrimos una anomalía, programaremos una intervención; 
si por el contrario, todo es correcto, no actuaremos. 
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• Modelo Sistemático 
 
Este modelo incluye un conjunto de tareas que realizaremos independientemente de la 
condición del elemento o equipo (diferencia con los dos casos anteriores, que actuábamos 
según la condición en la que se encontraba). Además de realizar las reparaciones y 
sustituciones a intervalos programados sin importarnos como esté, realizaremos algunas 
mediciones y pruebas para decidir si realizamos otras tareas de mayor envergadura; y por 
último, resolveremos las averías que surjan.  
 
• Modelo de Alta Disponibilidad  
 
Es el modelo más exigente y exhaustivo de todos. Se aplica en aquellos elementos o 
equipos que bajo ningún concepto pueden sufrir una avería o un mal funcionamiento. Este 
modelo incluye el condicional y el sistemático, pero no contempla en ningún caso el 
correctivo.  
 
En este Modelo de Alta Disponibilidad es necesario emplear técnicas de mantenimiento 
predictivo, que nos permitan conocer el estado del equipo con él en marcha, y a paradas 
programadas, que supondrán una revisión general completa, con una frecuencia 
generalmente anual o superior. En esta revisión se sustituyen, en general, todas aquellas 
piezas sometidas a desgaste o con probabilidad de fallo a lo largo del año (piezas con una 
vida inferior a dos años). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 27: Modelos de Mantenimiento, “elaboración propia”. 
ALTA 
DISPONIBILIDAD 
CONDICIONAL 
MODELOS DE MANTENIMIENTO 
SISTEMÁTICO 
MANTENIMIENTO PREVENTIVO MANTENIMIENTO CORRECTIVO 
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En el diseño del Plan de Mantenimiento de un edificio, debemos elegir qué modelo 
de mantenimiento emplearemos para cada uno de los elementos o equipos, en base a la 
exigencia o necesidad de funcionamiento de los mismos y a los daños o efectos que su 
deterioro pueda ocasionar, pero siempre partiendo de un modelo de mantenimiento 
preventivo. 
 
Además debemos tener en cuenta que la Administración exige la realización de una 
serie de tareas, pruebas e inspecciones en algunos equipos y/o instalaciones (ascensores, 
instalaciones contraincendios, gas, etc.), e incluso algunas de ellas deben ser realizadas por 
empresas de control autorizadas.  
 
4.4.4 ACTIVIDADES DE MANTENIMIENTO: 
 
La norma UNE EN-13306 de 2011, establece las actividades que se realizan en el 
mantenimiento: 
 
• Inspección: Examen de la conformidad mediante medición, observación o ensayos de 
las características relevantes de un elemento. 
 
• Monitorización de la condición: Actividad que se realiza de forma manual o 
automática y que está destinada a medir a intervalos predeterminados, las 
características y los parámetros del estado real de un elemento. (la monitorización se 
distingue de la inspección, en que aquella se utiliza para evaluar cualquier cambio en 
los parámetros del elemento a lo largo del tiempo). 
 
• Ensayos de conformidad: Ensayo que se realiza para mostrar si una característica o 
una propiedad de un elemento cumple o no los requisitos establecidos. 
 
• Verificación de la función: Acción que se realiza después de la acción de 
mantenimiento para verificar que el elemento puede realizar la función requerida. 
 
• Mantenimiento de rutina: Actividades de mantenimiento preventivo simples, regulares 
o repetidas. 
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• Revisión general: Conjunto exhaustivo de acciones de mantenimiento preventivo, que 
se realizan con el objeto de mantener el nivel requerido de desempeño de un elemento. 
 
• Diagnóstico de averías: Acciones que se realizan para el reconocimiento de una 
avería, la localización de una avería y la identificación de las causas.  
 
• Localización de avería: Acciones llevadas a cabo para identificar el elemento 
averiado. 
 
• Recuperación: Evento en el que después de un fallo, se restablece la capacidad de 
funcionamiento requerida de un elemento. 
 
• Reparación: Acción física que se realiza establecer la función requerida de un 
elemento averiado. La reparación también incluye la localización de la avería y la 
verificación de la función. 
 
• Mejora: Combinación de todas las acciones técnicas, administrativas y de gestión 
destinadas a mejorar la fiabilidad, y/o mantenibilidad, y/o la seguridad (para las 
personas) de un elemento, sin que se produzca ningún cambio de su función original. 
 
• Modificación: Combinación de todas las acciones técnicas, administrativas y de 
gestión destinadas a cambiar una o varias funciones de un elemento. 
 
• Reconstrucción: Acción que se sigue al desmontaje de un elemento y a la reparación o 
sustitución de aquellos subelementos que se están aproximando al final de su vida útil, 
y/o se deberían sustituir regularmente. 
 
• Preparación de las tareas de mantenimiento: Suministro de la información necesaria 
e identificación de los recursos necesarios que permitan la realización de las tareas de 
mantenimiento. 
 
• Programa de mantenimiento: Plan preparado con antelación donde se detalla cuando 
se debería realizar una tarea de mantenimiento específica. 
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4.4.5 OBJETIVOS 
 
Los objetivos fundamentales del mantenimiento son: 
 
- Alargar la vida de los edificios y sus instalaciones en óptimas condiciones. 
 
- Aumentar la seguridad del edificio. Al conservar en perfecto estado los sistemas de 
seguridad y evitar el mal uso y estado de las instalaciones, se consigue evitar siniestros 
que pueden afectar a las personas y al inmueble.  
 
- Garantizar el servicio de las instalaciones, máquinas, aparatos y equipos cuidando de la 
eficacia de su funcionamiento. 
 
- Evitar al máximo la parada de las instalaciones. La parada de las instalaciones en algunos 
casos puede dar lugar a la no utilización del edificio o parte de él, con los problemas a 
que esto puede dar lugar.  
 
- Evitar grandes y costosas reparaciones. Siempre es más barato un mantenimiento 
preventivo que un mantenimiento correctivo. 
 
- Reducir los riesgos de aparición de patologías en las edificaciones. 
 
- Disminuir los costes. Una instalación mal conservada produce mayores consumos, lo 
mismo ocurre con una instalación envejecida u obsoleta, rinde poco y consume mucho.  
 
- Contribuir a la mejora del confort, higiene y salud de los ocupantes edificio. 
 
- Optimizar el valor del inmueble. Un edificio mal conservado rebaja considerablemente el 
precio de mercado.  
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4.4.6 GESTIÓN DEL MANTENIMIENTO 
 
La Norma UNE EN-13306, define Gestión de Mantenimiento como: todas las 
actividades de la gestión que determinan los objetivos, las estrategias y las 
responsabilidades del mantenimiento y la implantación de dichas actividades por medios 
tales como la planificación del mantenimiento, el control del mismo y la mejora de las 
actividades de mantenimiento y económicas.  
 
Las necesidades de mantenimiento que presentan los edificios varían en función de 
sus características (tamaño, materiales que lo componen, instalaciones que albergan, etc.) y 
su uso (viviendas, hospitales, etc.). Si bien los servicios que todos demandan tienen un 
origen similar, su complejidad varia de muy diversa forma y por lo tanto la gestión del 
mismo también. 
 
Existe una gran variedad edificatoria, pero la dividiré en dos grandes grupos en base 
a la gestión y cultura del mantenimiento que cada uno de ellos tiene: 
 
1. EDIFICACIÓN RESIDENCIAL: 
 
- Edificios de viviendas unifamiliares y plurifamiliares.  
 
La cultura del mantenimiento en este tipo de edificación es relativamente reciente. La 
mayor parte de los usuarios (propietario o inquilinos), no somos muy conscientes de que 
cualquier inmueble se deteriora con el uso y envejece con el paso de los años, y que los 
edificios que nos sirven de vivienda necesitan una serie de atenciones periódicas para que 
puedan darnos, de forma continuada, las prestaciones que esperamos de ellos. 
 
También es cierto que generalmente el usuario siente un mayor grado de preocupación 
por todo los referente a la vivienda que ocupa (sea ésta un piso o una vivienda familiar) 
que por los elementos comunes del edificio o de la urbanización en que se encuentra la 
vivienda. Por lo tanto, es necesario igualar el grado de preocupación que sentimos por una 
y otra cosa, pues una vivienda bien conservada puede resultar muy poco útil si el edificio 
en que ésta se encuentra es una ruina. 
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2 EDIFICACIÓN NO RESIDENCIAL: 
 
- Edificios de uso de Oficinas. 
 
- Edificios de uso Hotelero. 
 
- Edificios de Aparcamiento. 
 
- Edificios de uso Comercial; Centros Comerciales, Mercados, Supermercados, etc. 
 
- Edificios de uso Docente: Guarderías, Colegios, Institutos, Centros de Formación 
Profesional, Escuelas y Facultades Universitarias, etc. 
 
- Edificios de uso Sanitario: Hospitales, Clínicas, Centros de Salud; etc. 
 
- Edificios de uso Deportivo y Recreativo: Polideportivos, Gimnasios, Piscinas Cubiertas, 
Estadios, etc. 
 
- Edificios de uso Religioso: Iglesias, Conventos, etc. 
 
- Edificios de Uso Público: Bibliotecas, Museos, Tanatorios, Terminales Portuarias y 
Aeroportuarias, Estaciones de Autobuses y Ferroviarias, etc. 
 
- Edificios de Espectáculos y Hostelería: Cines, Teatros, Auditorios, Restaurantes, 
Casinos, etc. 
 
En este tipo de edificaciones la cultura del mantenimiento es relativamente alta, pues 
tanto los propietarios como los gestores de estas edificaciones siempre han sido 
conscientes de la importancia que tiene el mantenimiento para conseguir el correcto 
funcionamiento del edificio y sus instalaciones, lo que permite desarrollar en ellos su 
actividad sin problemas. 
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4.4.6.1 EDIFICACIÓN RESIDENCIAL 
 
La Gestión del Mantenimiento en la edificación de uso residencial suele ser de dos 
tipos; Gestión Propia o Gestión Delegada. 
 
• GESTIÓN PROPIA: La Dirección y Gestión del mantenimiento, con todas las 
responsabilidades que caracterizan estas funciones, son realizadas por la Propiedad del 
Inmueble. 
 
 
     
   
 
 
 
 
 
 
Figura 28: Gestión de Mantenimiento Propia, “elaboración propia”. 
 
Este tipo de gestión es la más habitual en viviendas unifamiliares y en edificios 
plurifamiliares con pocas viviendas y escasas zonas comunes, instalaciones y servicios. 
 
“Ventajas y Desventajas del la Gestión de Mantenimiento Propia”: 
 
Ventajas 
- Trato directo de la propiedad con las 
diferentes empresas de mantenimiento 
del edificio. 
 
 
 
Desventajas 
- Implica a la propiedad una dedicación de 
tiempo y de gestión muy elevado. 
 
- La escasa capacidad técnica de la 
propiedad, deja a criterio de a las 
empresas de servicios la propuesta del 
mantenimiento a realizar. 
DIRECCIÓN 
MANTENIMIENTO 
PROPIETARIOS/
COMUNIDAD  
PROPIETARIOS 
EMPRESAS DE 
MANTENIMIENTO 
GESTIÓN DE MANTENIMIENTO PROPIA 
GESTIÓN 
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• GESTIÓN DELEGADA: La Dirección del Inmueble es llevada por la Propiedad, mientras 
que la Gestión del mismo es realizada por el Administrador de Fincas, el cual actúa 
como una figura externa a la Propiedad pero dependiente de ella. El Administrador 
gestiona el mantenimiento y ejerce de interlocutor entre la Propiedad y las empresas de 
mantenimiento contratadas. 
 
 
 
      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
  Figura 29: Gestión de Mantenimiento Delegada, “elaboración propia”. 
 
Este tipo de gestión es el más habitual en edificios de viviendas plurifamiliares. 
 
“Ventajas y desventajas de la Gestión Delegada”: 
 
Ventajas 
- Se consigue más objetividad y una 
mejor y más eficiente contratación del 
servicio de mantenimiento. 
 
- El administrador se encarga de 
implantar el plan de mantenimiento y 
controlar a las empresas de servicios. 
Desventajas 
- El administrador necesita disponer de 
competencias y habilidades técnicas; 
conocimientos constructivos y de 
instalaciones. 
 
DIRECCIÓN GESTIÓN 
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MANTENIMIENTO 
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4.4.6.2 EDIFICIÓN NO RESIDENCIAL  
 
En este tipo de Edificación la Gestión del Mantenimiento siempre es Delegada. 
Debido a la gran variedad edificatoria que existe en este grupo, existen también 
muchos modelos de gestión del mantenimiento, pues según aumenta la complejidad del 
edificio y sus instalaciones técnicas la gestión y coordinación del mantenimiento se hace 
más difícil. 
En los inmuebles más sencillos la gestión del mantenimiento es llevada bien por un 
Administrador de Fincas, o bien por una persona con conocimientos constructivos y de 
instalaciones que además del mantenimiento gestiona o dirige otras actividades. Este es el 
caso por ejemplo, de un Instituto de Enseñanza Secundaria, en la que la gestión del 
mantenimiento es llevada por el Secretario, quien además gestiona la administración, la 
conserjería, la administración y la limpieza. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 30: Gestión del Mantenimiento de un Instituto de Enseñanza Secundaria, 
“elaboración propia”. 
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Los grandes inmuebles necesitan un Jefe de Mantenimiento, que establece, coordina 
y controla el servicio de mantenimiento exclusivamente. El Jefe de Mantenimiento puede 
contar con Jefes de Equipo o de Sección, para cada una de las áreas. Las operaciones de 
mantenimiento pueden ser realizadas por personal propio, por empresas subcontratadas o por 
la combinación de ambos, que dependerán directamente del Jefe de Mantenimiento o del 
Jefe de Sección en función de si esta última figura existe o no. Este es el caso por ejemplo, 
de Hospital Público. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 31: Gestión del Mantenimiento de un Hospital Público, “elaboración propia”. 
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Cuando es necesario gestionar el mantenimiento de varios inmuebles complejos, 
aparece la figura del Director de Mantenimiento, del cual dependerán los Jefes de 
Mantenimiento asignados a de cada inmueble. 
 
La gestión del mantenimiento en determinado tipo de edificaciones como hospitales, 
universidades, terminales aeroportuarias, etc. en ocasiones es tan compleja que los gestores 
se apoyan en la utilización de programas informáticos, como por ejemplo GIM, para llevarla 
a cabo.  
 
GIM es una herramienta software para la gestión informatizada del mantenimiento y 
activos, que integra en su totalidad las actividades de los departamentos de organización de 
activos; mantenimiento planificado (preventivo, predictivo, conductivo) y no planificado; 
gestión de incidencias; gestión de múltiples almacenes (pedidos, proveedores, etc.); y 
recursos humanos (propios y subcontratados), entre otros. El programa genera toda la 
documentación necesaria, como órdenes de trabajo, informes, historiales, gráficos, etc., los 
cuales facilitan el trabajo de gestión y la toma objetiva de decisiones.  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 32: Esquema de Funcionamiento software GIM, “elaborado por GIM”.  
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4.4.7 TIPOS DE CONTRATACIÓN 
 
Al margen de qué figura realice la gestión del mantenimiento, a la hora de contratar 
los servicios de mantenimiento, se pueden escoger entre los siguientes tipos de contratación: 
 
1 Específico por servicios: se diversifican los contratos entre diferentes empresas de 
mantenimiento; (limpieza, jardinería, piscinas, seguridad, control de plagas, 
climatización, calefacción, electricidad, ascensores, telecomunicaciones, carpintería, 
cerrajería, pintura, albañilería, etc.). 
 
2 Integral: el mantenimiento se centraliza en una única empresa que proporciona todos los 
servicios; (limpieza, jardinería, seguridad, mantenimiento de piscinas, mantenimiento de 
instalaciones técnicas: climatización, calefacción, electricidad, contraincendios, 
fontanería, saneamiento, telecomunicaciones, etc., mantenimiento de elementos 
constructivos: carpintería, cerrajería, pintura, albañilería, etc.) 
 
3 Mixto: la mayor parte de las tareas de mantenimiento se contratan a una única empresa, 
mientras que el mantenimiento de alguna instalación específica se contrata de forma 
independiente a un proveedor experto y/o especialista, (por ejemplo como es el caso de 
los aparatos elevadores). 
 
En España generalmente el tipo de contratación que se ha empleado hasta la fecha es el 
Específico por Servicios, siendo relativamente reciente la aparición de empresas de 
Mantenimiento Integral cuyos servicios suelen ser contratados para mantener grandes 
inmuebles.  
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Figura 33: Contratación mantenimiento por servicios, “elaboración propia”. 
 
 
“Ventajas y desventajas de la Contratación de Mantenimiento por Servicios”: 
 
Ventajas 
- Se contratan empresas especialistas 
en el mantenimiento de cada tipo de 
servicios e instalaciones. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Desventajas: 
- Este modelo suele tener un coste 
elevado. 
 
- La coexistencia de varias empresas de 
mantenimiento implica un sobreesfuerzo 
de gestión por parte de la propiedad, el 
administrador de fincas, o de los 
responsables en quienes se delegue esta 
función, ya que intervienen múltiples 
interlocutores. 
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INFRAESTRUCTURA 2 
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Figura 34: Contratación mantenimiento integral, “elaboración propia”. 
 
 
“Ventajas y desventajas de la Contratación Integral”: 
 
Ventajas 
- La gestión del mantenimiento se 
simplifica, puesto que se reduce el 
número de interlocutores con la 
propiedad, el administrador de fincas 
o los responsables en quienes delegue 
esta función. 
 
- Por norma general, los costes de 
mantenimiento suelen ser más 
económicos. 
 
 
 
 
Desventajas 
- Al contratar una empresa de 
mantenimiento generalista, se puede dar 
el caso que no se garantice 
completamente que el personal sea 
especialista en mantenimiento de todas y 
cada una de las infraestructuras, por lo 
que en ocasiones la empresa contratada 
tiene que subcontratar otra que sea 
especialista.
INFRAESTRUCTURA 1 
INFRAESTRUCTURA 2 
INFRAESTRUCTURA 3 
INFRAESTRUCTURA 4 
CONTRATACIÓN MANTENIMIENTO INTEGRAL 
EMPRESA DE SERVICIOS GESTIÓN 
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5.1  INTRODUCCIÓN 
 
En este capítulo se define el concepto de método científico y su importancia en un 
trabajo de investigación; El método es el camino trazado por medio de reglas y 
procedimientos que conducen a un fin. Supone un orden lógico de pasos para llegar 
correctamente a la meta, al conocimiento. 
 
Con en este trabajo se pretende describir y analizar la Gestión Integral de Inmuebles 
y su aplicación en un caso práctico tomando como modelo el Aparcamiento del Hospital 
General de Alicante, por tal motivo es fundamental la aplicación de un método riguroso, 
preciso y coherente que nos permita obtener resultados fiables.  
 
Para elaborar el presente trabajo se ha empleado el método de investigación 
deductivo “de lo general a lo particular”, y se ha seguido la siguiente secuencia 
metodológica  
 
1. Búsqueda de información-Contexto Teórico. 
 
2. Recogida y Análisis de Información. 
 
3. Búsqueda de explicaciones. 
 
4. Comprobaciones y Conclusiones de Hipótesis planteadas. 
 
5. Propuestas. 
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5.2  EL MÉTODO 
   
Concepto de Método Científico: 
 
La palabra Método viene del griego “metha=hacia” y “odos=camino”, y Científico 
de la palabra griega “scientia=conocimiento”. Por lo tanto teniendo en cuenta su 
etimología puede conceptualizarse Método como “el camino a seguir” y Método 
científico como “el camino hacia el conocimiento”. 
 
En un trabajo de investigación es preciso trazar un método de trabajo riguroso, 
preciso y coherente para que el resultado obtenido sirva para que la ciencia avance.  
 
Los métodos de investigación son aquellos que conducen al logro de conocimientos, 
entre dichos métodos se hallan: 
 
1. Método Inductivo: Que parte de premisas particulares para llegar a una 
conclusión general. 
 
2. Método Deductivo: Que parte de un principio General para llegar a conclusiones 
particulares. 
 
Para la investigación de la Gestión Integral de Inmuebles se ha empleado el Método 
Deductivo, pues se ha partido de teorías y se han extraído conclusiones por deducción, que 
se han confrontado con la realidad en un caso práctico: el Aparcamiento del Hospital 
General de Alicante. 
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5.3 SECUENCIA METODOLÓGICA 
 
La secuencia metodológica seguida en el presente trabajo ha sido la que figura a 
continuación: 
 
5.3.1 BÚSQUEDA DE INFORMACIÓN-CONTEXTO TEÓRICO. 
 
Lo primero es situar el contexto teórico de la Gestión Integral de Inmuebles, para 
ello se realizarán las siguientes tareas: 
 
1. Búsqueda de información sobre Gestión de Inmuebles. 
Se realizará una búsqueda de información de: 
- Figuras que realizan la Gestión de Inmuebles en España; perfil profesional, funciones 
y campo de actuación. 
- Figuras que realizan la Gestión de Inmuebles en Europa (El Facility Manager); perfil 
profesional, funciones, campo de actuación y mercado potencial. 
- Normativa vigente sobre Gestión de Inmuebles. 
 
2. Definición de “Gestión Integral de Inmuebles”. 
En base al análisis de la información, se definirá: 
- Gestión Integral de Inmuebles, sus áreas de actuación, sus objetivos y su mercado 
potencia 
- Gestor de Inmuebles, su perfil profesional y sus funciones en cada campo de 
actuación y gestión. 
 
3. Elección del inmueble donde realizar un caso práctico: El Aparcamiento Público 
del Hospital General de Alicante. 
Se elegirá un inmueble donde realizar un caso práctico para plasmar los conceptos 
establecidos en la Gestión Integral de Inmuebles. Se debe elegir un inmueble que por su 
tipología y características cumpla el perfil para necesitar una Gestión Integral.  
 
En este caso la elección será un Aparcamiento Público, pues reúne las características 
propicias para ser un buen modelo: 
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- Edificio público con gran cantidad de instalaciones y tecnologías de la  Información y 
la Comunicación (TIC). 
- Edificio con un elevado gasto anual por operaciones de mantenimiento y 
conservación. 
- Edificio de cierto volumen con elevada tasa de movilidad de sus ocupantes. 
- El negocio se basa en la explotación del propio edificio. 
 
5.3.2 RECOGIDA Y ANÁLISIS DE INFORMACIÓN. 
 
Una vez elegido el inmueble, el Aparcamiento del Hospital General de Alicante, se 
realizarán trabajos de campo para obtener información.  
 
1. Trabajos de campo en el Aparcamiento. 
Se realizarán toma de datos, fotografías y recogida de información para conocer el 
edificio: 
- Emplazamiento y accesos. 
- Composición. 
- Características constructivas. 
- Instalaciones técnicas y equipos instalados. 
- Tipos y dimensiones de plazas de aparcamiento. 
 
2. Búsqueda de información en el Aparcamiento. 
Se realizarán entrevistas con personal responsable de la gestión de la explotación y con 
trabajadores del aparcamiento para obtener información sobre: 
- Agentes de la edificación. 
- Características del contrato de explotación del aparcamiento. 
- Organización del negocio.  
- Ocupación media diaria de plazas de aparcamiento. 
- Tipo de usuarios. 
- Cuadro de Tarifas y Abonos. 
- Ingresos medios anuales. 
- Costes medios anuales. 
- Número y horario de operarios encargados del control y vigilancia y sus funciones. 
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- Número y horario de operarios encargados de la limpieza y sus funciones. 
- Número y horario de operarios encargados del mantenimiento y sus funciones. 
 
3. Estudios de Mercado. 
Será realizarán estudios de mercado para conocer según el emplazamiento del edificio: 
- Usuarios potenciales del aparcamiento. 
- Necesidad de aparcamiento en la zona. 
- Existencia de otros aparcamientos próximos y sus tarifas. 
- Posibilidad de utilización del Transporte público y sus tarifas. 
 
5.3.3 BÚSQUEDA DE EXPLICACIONES. 
 
Finalizados los trabajos de campo se realizan trabajos en gabinete para obtener 
explicaciones y plantear hipótesis; 
 
1. Obtención de datos de ocupación del aparcamiento. 
Se calculará y analizarán los siguientes datos:  
- Horario de usuarios. 
- Ocupación media del aparcamiento por franjas horarias. 
- Ocupación de plazas por tipo de usuario en cada franja horaria. 
- Número máximo de plantas del aparcamiento ocupadas habitualmente. 
 
2. Estudio del proceso de explotación y elaboración de propuesta de recursos 
humanos necesarios para su gestión. 
Estudio del edificio, el horario de apertura, el tipo de usuarios y la ocupación del 
aparcamiento por franjas horarias, para elaborar una propuesta de recursos humanos 
necesarios para la Gestión de la Explotación, estableciendo su organigrama y el número 
de operarios, horarios y funciones. 
 
3. Redacción del Plan de Mantenimiento Preventivo a implantar en el edificio. 
Una vez estudiado los componentes y características del edificio, se elaborará el Plan de 
Mantenimiento Preventivo, para conservar el edificio y sus instalaciones en perfecto 
estado de uso, confort, higiene y seguridad. Este Plan contemplará tanto la frecuencia de 
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inspecciones a elementos constructivos e instalaciones técnicas como la frecuencia de 
limpieza de todos sus componentes. Se empleará el siguiente modelo de fichas para la 
elaboración del Plan: 
 
FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
ELEMENTO O INSTALACIÓN: 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
   
Tabla 1: Modelo de Ficha Técnica de Mantenimiento Preventivo, “elaboración propia”. 
 
4. Realización del Programa esquemático de Mantenimiento. 
Para facilitar el control y seguimiento del Plan de Mantenimiento, se realizará el 
Programa de Mantenimiento donde se refleje esquemáticamente los elementos o 
instalaciones a inspeccionar y su frecuencia. Se empleará el siguiente modelo de ficha 
para la elaboración del Programa: 
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PROGRAMA ESQUEMÁTICO DE MANTENIMIENTO 
ELEMENTO O 
INSTALACIÓN A 
INSPECCIONAR 
 
FRECUENCIA DE INSPECCIONES Y COMPROBACIONES 
DIAS 
cada 
MESES 
cada 
AÑOS 
cada 
1 7 15 1 2 3 4 6 1 2 3 4 5 
              
              
              
              
              
              
              
              
              
              
              
              
              
              
              
              
              
              
              
              
              
              
Tabla 2: Modelo de Ficha de Programa Esquemático de Mantenimiento,”elaboración 
propia” 
 
5. Elaboración de propuesta de recursos humanos para la gestión del mantenimiento 
y limpieza del inmueble. 
Tras el estudio de los procesos de mantenimiento y limpieza, y la redacción del Plan de 
Mantenimiento, se elaborará una propuesta de recursos humanos necesarios para la 
Gestión del Edificio y sus Instalaciones, estableciendo su organigrama y el número de 
operarios, horarios y funciones. 
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5.3.4 COMPROBACIONES Y CONCLUSIONES DE HIPÓTESIS 
PLANTEADAS. 
 
Las hipótesis planteadas tras el estudio de los procesos del aparcamiento, serán 
objeto de análisis para comprobar su resultado; 
 
1. Estudio económico de la explotación, mantenimiento y limpieza del aparcamiento. 
En base a los recursos humanos, medios y materiales establecidos para la Gestión 
Integral de Aparcamiento, se calculará: 
- Coste de gestión de la Explotación y su repercusión por plaza de aparcamiento. 
- Coste de gestión del Mantenimiento y Limpieza y su repercusión por plaza de 
aparcamiento. 
 
2. Comparación de los costes obtenidos con los costes actuales.  
El coste económico de las hipótesis planteadas para la Gestión Integral del Inmueble, se 
comparará con los costes actuales de explotación, mantenimiento y limpieza del edificio 
y se analizarán las similitudes y diferencias. 
 
3. Estudio de Viabilidad del negocio. 
Una vez conocidos los Costes Totales (explotación + mantenimiento +limpieza) se 
fijará el Benéfico Industrial a obtener, para calcular el importe mínimo a ingresar que 
permita la viabilidad del negocio. También se calculará la repercusión (tanto anual 
como mensual) de este importe por plaza de aparcamiento. 
 
5.3.5 PROPUESTAS. 
 
Una vez analizada la viabilidad de las hipótesis planteadas, se realizarán propuestas 
para mejora aumentar la rentabilidad del negocio; 
 
1. Análisis de Cuadro de Tarifas Vigentes. 
Se analizará el Cuadros de Tarifas y Abonos vigentes para determinar su idoneidad, en 
base a: 
- Mercado de clientes potenciales. 
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- Posibilidad de aparcamiento en la vía pública. 
- Tarifas de aparcamientos próximos. 
- Coste del transporte público. 
- Ocupación media actual del aparcamiento por franjas horarias. 
- Importe mínimo a ingresar para la viabilidad del negocio 
 
2. Propuesta de Cuadro de Tarifas Vigentes. 
Conocidos los costes del negocio y habiendo analizado y estudiado las tarifas vigentes y 
demás factores que pueden afectar a los usuarios en su decisión de utilización o no del 
aparcamiento, se elaborará una propuesta de Cuadro de Tarifas y Abonos. 
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6.1 INTRODUCCIÓN 
 
Como se ha analizado en el Capítulo 4 del presente trabajo, en la Gestión de los 
Inmuebles en España intervienen diversos y variados profesionales, en función de las 
tareas a gestionar, (compra-venta, alquiler, mantenimiento, administración, etc.), no 
existiendo un único profesional, técnico y cualificado capaz de gestionar todas las 
obligaciones, actividades y necesidades derivadas tanto de la pertenencia del patrimonio 
como de su explotación. 
 
Según RAE:  
 
• Patrimonio: Conjunto de bienes pertenecientes a una persona natural o jurídica, o 
afectos a un fin, susceptibles de estimación económica. 
 
• Explotación, según RAE: Acción y efecto de explotar  
 
• Explotar: Sacar utilidad o de un negocio o industria en provecho propio. 
 
A partir del estudio realizado de la figura al Facility Manager, muy extendida y 
desarrollada en Europa, y de las nuevas normativas europeas en Gestión de Inmuebles, 
(UNE-EN-1522-1 hasta UNE-EN 1522-6) definiré, según mi opinión, en qué consiste la 
Gestión Integral de Inmuebles y cuáles son los objetivos de este tipo de gestión.  
 
En base a las 4 áreas de gestión (gestión del patrimonio, gestión del edificio y sus 
instalaciones, gestión de los espacios y gestión de los servicios), que debe abarcar la 
Gestión Integral de Inmuebles, se establecerán las funciones que debe realizar el Gestor 
Integral en cada una de ellas.  
 
Posteriormente se analizará la idoneidad del Graduado en Arquitectura Técnica 
para ejercer de Gestor Integral, comprobando y comparando las funciones que debe 
acometer en cada gestión, con las competencias, capacidades y aptitudes que la 
Universidad de Alicante establece que tienen estos graduados.   
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INVERSIÓN USO O EXPLOTACIÓN DESINVERSIÓN 
6.2 DEFINICIÓN 
 
La Gestión Integral de Inmuebles consiste en la gestión tanto del Patrimonio 
propiamente dicho, como de todos los elementos y servicios que intervienen en su uso y 
explotación, tal y como muestra la siguiente Figura. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
. 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
Figura 35: Modelo Gestión Integral de Inmuebles, “elaboración propia”. 
 
La Gestión Integral de los Inmuebles consiste por lo tanto en la gestión de: 
 
1. Gestión del Patrimonio; Gestión del patrimonio inmobiliario, tanto en alquiler como 
en propiedad, que posee una organización (comunidad, empresa y/o institución). 
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2. Gestión del Edificio y sus Instalaciones; Gestión de todos los servicios necesarios para 
el correcto funcionamiento, conservación y mantenimiento del edificio y sus 
instalaciones técnicas. 
 
3. Gestión de los Espacios; Gestión y optimización del uso de los espacios que dispone 
una organización (comunidad, empresa y/o institución). En particular lo referente a la 
gestión de los espacios interiores de edificios e inmuebles. 
 
4. Gestión de los Servicios; Gestión y supervisión de los servicios que prestan soporte a 
las personas y a la organización (comunidad, empresa y/o institución). 
 
 
6.3 OBJETIVOS 
 
Los principales objetivos de la Gestión Integral de Inmuebles son: 
 
• Realizar una gestión eficaz de los inmuebles, mediante gestores profesionales que 
posean conocimientos y capacidades económicas, organizativas, técnicas y 
constructivas. 
 
• Liberar a los responsables de un inmueble o de una organización de la gestión del 
mismo y de los servicios generales (mantenimiento, seguridad, limpieza, etc.), lo que 
les permite dedicar sus esfuerzos a la actividad a la que se dedican. 
 
• Optimizar y aumentar la rentabilidad de los activos inmobiliarios e infraestructuras. 
 
• Reducir el coste de explotación de los inmuebles. 
 
• Alargar la vida útil del edificio en óptimas condiciones. 
 
• Reducir los costes de las operaciones de mantenimiento y conservación. 
 
• Aprovechar los espacios para reducir costes de ocupación y mejorar la productividad. 
  
6. GESTIÓN INTEGRAL DE INMUEBLES 
 
 
126  
 
6.4 MERCADO POTENCIAL  
 
El mercado potencial de la Gestión Integral de Inmuebles es: 
 
- Edificios públicos o privados con una gran cantidad de instalaciones y tecnologías de 
la Información y la Comunicación (TIC). 
 
- Edificios con un elevado gasto anual por operaciones de mantenimiento y 
conservación. 
 
- Edificios de cierto volumen y con una elevada tasa de movilidad de sus ocupantes. 
 
- Empresas o instituciones que posean un elevado número de inmuebles a gestionar. 
 
- Edificios singulares y emblemáticos. 
 
Como tipología edificatoria que cumplen las características anteriormente descritas, 
se encuentran fundamentalmente “la edificación no residencial”: 
 
- Edificios de Oficinas. 
- Aparcamientos Públicos. 
- Centros Comerciales, Mercados y Supermercados. 
- Hospitales, Clínicas y Centros de salud. 
- Hoteles, Complejos Vacacionales y Balnearios. 
- Universidades, Colegios, Institutos de Enseñanza Secundaria (IES). 
- Centros Deportivos, Polideportivos y Piscinas Cubiertas. 
- Aeropuertos, Terminales Portuarias, Estaciones de Autobuses y Ferroviarias. 
- Museos, Teatros y Cines. 
- Edificios Industriales. 
 
Si bien la edificación no residencial es el mercado potencial de la Gestión Integral, la 
edificación residencial que posea cierto volumen y complejidad, podría ser también un 
mercado de actuación. 
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6.5 FUNCIONES DEL GESTOR INTEGRAL  
 
En la Gestión Integral las funciones del Gestor consisten en gestionar 
simultáneamente cuatro “pilares” principales:  
 
- El Patrimonio 
- El Edificio y sus Instalaciones 
- El Espacio. 
- Los Servicios. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 36: Funciones del Gestor Integral de Inmuebles, “elaboración propia”. 
 
 
 
 
 
 
GESTIÓN DE SERVICIOS 
GESTIÓN DEL EDIFICIO E INSTALACIONES 
GESTIÓN DEL 
PATRIMONIO 
GESTIÓN DE 
ESPACIOS 
FUNCIONES DEL 
GESTOR 
INTEGRAL DE 
INMUEBLES 
6. GESTIÓN INTEGRAL DE INMUEBLES 
 
 
128  
 
6.5.1 GESTIÓN DEL PATRIMONIO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 37: Funciones del Gestor en la Gestión del Patrimonio,  
“elaboración propia”. 
 
Las funciones que debe realizar el Gestor en la Gestión del Patrimonio Inmobiliario 
son, entre otras las siguientes: 
 
- Analizar y valorar económicamente el patrimonio en propiedad para asesorar sobre su 
mantenimiento, transformación o cambio. (compra, venta, conservación o rehabilitación). 
 
- Analizar y estudiar el mercado inmobiliario, con el objetivo de asesorar a los clientes 
sobre la mejor elección de inversión. 
 
- En caso de compra; buscar y seleccionar los inmuebles más adecuados a las necesidades 
del cliente, elegir el momento de compra y estudiar la viabilidad económico-financiera de 
la operación. 
 
- En caso de venta; tasar y estipular el importe de venta, buscar compradores y elegir el 
momento de venta. 
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- En el caso de alquiler de nuevos inmuebles; buscar y seleccionar los inmuebles más 
apropiados en función de las necesidades de uso del cliente y el coste de la operación. 
 
- En el caso de alquiler de inmuebles en propiedad; establecer el importe del alquiler, 
buscar y seleccionar inquilinos. 
 
- En el caso de obras de construcción y/o rehabilitación coordinar todo el proceso: desde el 
estudio económico, arquitectónico, las obras, etc. hasta la entrega de las llaves del 
edificio. Además estudiar y tramitar las ayudas o subvenciones a las que puede tener 
derecho el inmueble en caso de rehabilitación. 
 
- Gestionar administrativa y económicamente los inmuebles; pago de impuestos y tasas 
relativos a los inmuebles, seguros, pagos a proveedores de servicios, administración de 
alquileres (cobros, pagos), control de costes, etc. 
 
 
6.5.2 GESTIÓN DEL EDIFICIO E INSTALACIONES 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 38: Funciones del Gestor en la Gestión del Edificio e  
Instalaciones Técnicas, “elaboración propia”. 
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Las funciones que debe realizar el Gestor en la Gestión del Edificio y sus 
Instalaciones Técnicas son, entre otras, las siguientes: 
 
- Gestionar los contratos de suministro de agua, luz, gas, etc.  
 
- Controlar el gasto energético y proponer sistemas y mejoras de consumos que permitan 
reducir este gasto. 
 
- Analizar el estado del edificio (estructura, fachada, cubierta, particiones interiores, etc.) y 
sus instalaciones técnicas (climatización, electricidad, pararrayos, producción de agua 
caliente sanitaria, sistemas de detección y extinción de incendios, etc.), con el fin de 
establecer las operaciones de mantenimiento, reparación, conservación y/o renovación a 
realizar. 
 
- Establecer el Plan de Mantenimiento a realizar en el edificio y sus instalaciones técnicas, 
basado fundamentalmente en un mantenimiento preventivo con el fin de reducir todo lo 
posible el mantenimiento correctivo. Implantar, coordinar y controlar el cumplimiento de 
dicho plan. 
 
- Elegir, negociar y contratar las empresas que realizaran los servicios de mantenimiento y 
conservación, (limpieza, jardinería, piscinas, instalaciones técnicas, trabajos relativos a la 
construcción: pintura, albañilería, cerrajería,.., etc.) 
 
- Coordinar y controlar los trabajos de las empresas de mantenimiento y conservación 
contratadas y supervisar las tareas que realizan. 
 
- Controlar el coste económico de las operaciones de mantenimiento, reparación, 
conservación y renovación. 
 
- Realizar inspecciones periódicas de los inmuebles y supervisar el cumplimiento de 
normativas vigentes. 
 
  
6. GESTIÓN INTEGRAL DE INMUEBLES 
 
 
 131 
 
6.5.3 GESTIÓN DE ESPACIOS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 39: Funciones del Gestor en la Gestión de 
Espacios, “elaboración propia”. 
 
Las funciones que debe realizar el Gestor en la Gestión los Espacios del edificio son, 
entre otras las siguientes: 
 
- Analizar, planificar y configurar los espacios que dispone o adquiere una organización, 
con el fin de satisfacer las necesidades de uso de la misma, optimizando la ocupación y 
utilización de dichos espacios.  
 
- Estudiar, diseñar y planificar el cambio de uso de espacios y reubicaciones. 
 
- Redactar el proyecto de decoración y/o reforma necesario para la dotación de espacios o 
cambios de uso en un edificio. 
 
- Contratar, coordinar y controlar a las empresas de servicios necesarias para la ejecución 
de obras de renovación y/o reformas con el fin de optimizar, dotar, y/o cambiar de uso los 
espacios. 
 
- Decorar los espacios interiores, y dotarlos de mobiliario, maquinaria y todo el 
equipamiento necesario.  
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6.5.4 GESTIÓN DE SERVICIOS  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 40: Funciones del Gestor en la Gestión de Servicios,  
“elaboración propia”. 
 
Las funciones que debe realizar el Gestor en la Gestión de los Servicios son, entre 
otras, las siguientes: 
 
- Gestionar los servicios que proporcionan protección contra peligros externos o factores 
de riesgo interno, protegiendo asimismo la salud y bienestar de las personas. (vigilancia, 
control de accesos, seguridad y protección contra incendios, planes de emergencia y 
evacuación, etc.). 
 
- Gestionar servicios de correo interno y mensajería. 
 
- Gestionar tecnologías de la Información y la Comunicación (TIC). 
 
- Gestionar flotas de vehículos. 
 
- Gestionar servicios relacionados con el transporte de personas y viajes.  
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6.6 PERFIL DEL GESTOR INTEGRAL. 
 
Analizadas en el punto anterior, las funciones que debe realizar el Gestor Integral de 
Inmuebles, se llega a la conclusión de que el perfil del Gestor debe ser el de un profesional 
generalista y multidisciplinar, con dotes de mando, capacidades organizativas y de gestión 
y con conocimientos del mercado inmobiliario, construcción, conservación y 
mantenimiento de inmuebles, diseño y economía.  
 
6.6.1 EL ARQUITECTO TÉCNICO COMO GESTOR INTEGRAL  
 
La Universidad de Alicante, establece que entre las competencias, capacidades y 
aptitudes de los graduados en Arquitectura Técnica están las siguientes: 
 
Relacionadas con la Gestión del Patrimonio  
 
• Capacidad para reconocer el comportamiento y la evolución del mercado de vivienda 
con el fin de llevar a cabo proyectos de inversión. 
 
• Interpretar las señales del Mercado y los cambios en la regulación del suelo u otras 
normativas en relación con la oferta y la demanda de bienes inmobiliarios no 
residenciales. 
 
• Tomar decisiones sobre localización, inversión o edificación. 
 
• Capacidad de calcular el precio final de venta de los bienes inmobiliarios. 
 
• Capacidad para gestionar empresas inmobiliarias de promoción y venta. 
 
• Conocimiento de las funciones y responsabilidades de los agentes que intervienen en la 
edificación y de su organización, profesional o empresarial. Los procedimientos 
administrativos, de gestión y tramitación. 
 
• Aptitud para intervenir en la rehabilitación de edificios. 
 
• Capacidad para analizar y controlar costes. 
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• Aptitud para redactar proyectos técnicos de obras y construcciones, que no requieran 
proyecto arquitectónico, así como proyectos de demolición. 
 
• Capacidad de análisis de los proyectos de ejecución y su traslación a la ejecución de las 
obras. 
 
• Aptitud para realizar estudios de viabilidad inmobiliaria. 
 
Relacionadas con la Gestión del Edificio y sus Instalaciones  
 
• Aptitud para dirigir y gestionar el uso, conservación y mantenimiento de los edificios. 
 
• Capacidad para elaborar manuales y planes de mantenimiento y gestionar su 
implantación en el edificio. 
 
• Capacidad para programar y organizar los equipos de obra y los medios técnicos y 
humanos necesarios para el mantenimiento y conservación de las edificaciones. 
 
• Conocimiento de los materiales y sistemas constructivos tradicionales o prefabricados 
empleados en la edificación, sus variedades y las características físicas y mecánicas que 
los definen. 
 
• Capacidad para dictaminar sobre las causas y manifestaciones de las lesiones en los 
edificios, proponer soluciones para subsanar las patologías, y analizar el ciclo de vida 
útil de los elementos y sistemas constructivos. 
 
• Aptitud para aplicar la normativa específica sobre instalaciones al proceso de 
edificación y mantenimiento. 
 
• Capacidad para aplicar la normativa técnica al proceso de la edificación. 
 
• Conocimiento de los procedimientos y técnicas para evaluar la eficiencia energética de 
los edificios. 
 
• Capacidad de controlar costes. 
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• Capacidad para la gestión del control de calidad. 
 
• Capacidad de elaborar presupuestos. 
 
• Cocimiento de las funciones y responsabilidades de los agentes que intervienen en la 
edificación. Los procedimientos administrativos, de gestión y tramitación. 
 
Relacionadas con la Gestión de Espacios 
 
• Aptitud para redactar proyectos técnicos de obras que no requieran proyecto 
arquitectónico así como proyectos de decoración. 
 
• Capacidad para elaborar la documentación gráfica de un proyecto. 
 
• Capacidad para analizar, diseñar y ejecutar soluciones que faciliten la accesibilidad 
universal en los edificios y su entorno. 
 
• Capacidad para programar y organizar los procesos constructivos, los equipos de obra, 
y los medios técnicos y humanos para la ejecución de las obras. 
 
• Capacidad para desarrollar constructivamente las instalaciones del edificio, controlar y 
planificar su ejecución. 
 
• Aptitud para identificar los elementos y sistemas constructivos, definir su función y 
compatibilidad, y su puesta en obra. Plantear y resolver detalles constructivos. 
 
• Capacidad para adecuar los materiales de construcción a la tipología y uso del edificio. 
 
• Capacidad para elaborar presupuestos y controlar los costes. 
 
Relacionadas con la Gestión de Servicios 
 
• Capacidad para redactar Estudios y Planes de Seguridad y Salud. 
 
• Aptitud para coordinar la actividad de las empresas en materia de seguridad y salud 
laboral. 
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• Capacidad para analizar y realizar proyectos de evacuación de edificios. 
 
• Capacidad de gestión. 
 
En conclusión, el arquitecto técnico reúne el “perfil perfecto” para ejercer como gestor 
integral de inmuebles, pues sus competencias, capacidades y aptitudes le facultan para 
realizar con éxito las funciones que requiere cada uno de los cuatro proceso de gestión 
integral; patrimonio, edificio e instalaciones, espacios y servicios. 
 
 
 137 
 
 
 
APARCAMIENTO PÚBLICO DEL 
HOSPITAL GENERAL DE ALICANTE 
 
7.1 INTRODUCCIÓN 
 
7.2 AGENTES DE LA EDIFICACIÓN 
 
7.3 DESCRIPCIÓN DEL APARCAMIENTO 
 
 
 
 
 
 
 
7. APARCAMIENTO PÚBLICO DEL HOSPITAL GENERAL DE ALICANTE 
 
 
 139 
 
7.1 INTRODUCCIÓN  
 
Como se ha descrito en el Capítulo 6 del presente trabajo, las funciones de un Gestor 
Integral de Inmuebles serían la gestión del Patrimonio, el Edificio y sus Instalaciones, los 
Espacios y los Servicios. 
 
Para la elección le tipo de edificio donde realizar un caso práctico, se ha tenido en 
cuenta el mercado potencial de la Gestión Integral de Inmuebles: 
 
- Edificios públicos o privados con una gran cantidad de instalaciones y tecnologías 
de la Información y la Comunicación (TIC). 
 
- Edificios con un elevado gasto anual por operaciones de mantenimiento y 
conservación. 
 
- Edificios de cierto volumen y con una elevada tasa de movilidad de sus ocupantes. 
 
El Aparcamiento del Hospital General de Alicante, cumple con todas estas 
características y por tal motivo es el edificio elegido para realizar un caso práctico de 
Gestión Integral de Inmuebles. Se pretende con ello analizar cuáles serían las ventajas de 
su implantación así como plasmar cuáles serían las funciones a realizar por un Gestor 
Integral en las dos gestiones principales que debe desempeñar: “la gestión del Edificio y 
sus Instalaciones”. 
 
Lo primero que debe hacer el gestor, es conocer el edificio que debe gestionar, por 
tal motivo en el presente capítulo se hará una descripción del edificio y sus instalaciones 
documentándola con planos y fotografías. 
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7.2 AGENTES DE LA EDIFICACIÓN  
 
En el Aparcamiento Hospital General de Alicante, los agentes de la edificación 
que han intervenido son: 
 
• Promotor: Consellería de Sanidad. 
 
• Proyectista: Ignacio Belenguer Zamit Asociados, S.L 
 
• Contratista: UTE  Hospital General Alicante, formada por  las empresas CYES 
Infraestructuras S.A. y Levantina Ingeniería y Construcción S.L  
 
• Director de Obra: Ignacio Belenguer Zamit (Arquitecto). 
 
• Directores de la ejecución de la Obra: Ignacio Belenguer Zamit (Arquitecto). 
Joan Calabuig (Arquitecto Técnico). 
José María Verdú Esteve (Ing. T. Industrial) 
 
• Concesión de la explotación desde el 4 de Junio de 2012 y durante 35 años a la 
empresa: GENERA APARCAMIENTO HOSPITAL GENERAL ALICANTE 
S,L  
 
 
Figura 41: Vista general del Aparcamiento, “elaboración propia”. 
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7.3 DESCRIPCIÓN DEL APARCAMIENTO 
 
7.3.1 EMPLAZAMIENTO 
 
El aparcamiento se sitúa en Alicante, dentro de la parcela del Hospital General de 
Alicante en un solar de 6.634m2 situado en el extremo noroeste y limitado por las calles 
Avda. de Maestro Alonso, Gran Vía, y C/ Pintor Baeza.  
 
 
Figura 42: Plano de situación del Aparcamiento Hospital General de Alicante (El 
edificio del aparcamiento corresponde a la zona rayada y los viales de 
acceso al edificio a las zonas sombreadas de negro), “elaboración. 
propia”. 
APARCAMIENTO 
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7.3.2  DESCRIPCIÓN CONSTRUCTIVA Y DE COMPOSICIÓN 
 
El edificio tiene planta rectangular, con unas dimensiones de 95x64m 
(largoxancho) y consta de seis plantas de aparcamiento además de una plataforma sobre la 
cubierta destinada a Helipuerto.  
 
Figura 43: Sección Longitudinal del edificio. “elaborado por IBZ Asociados S.L”. 
 
De las seis plantas de aparcamiento, cuatro (S2, S1, P0 y P1) tienen una altura libre 
entre forjados de 2,80m, y una (la planta P2) de 2,65m. La sexta y última planta (P3) que 
corresponde a la cubierta está al descubierto excepto bajo la superficie del helipuerto y las 
marquesinas de protección de vehículos ubicadas en el perímetro de la planta. Sin embargo 
todas las plantas tienen una altura libre mínima para circulación y estacionamiento de 
vehículos de 2,20m. 
 
 
Figura 44: Señal  en  entrada  vehículos  de  altura  libre  de  
plantas, “elaboración propia”. 
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Debido al desnivel que existe en la parcela, el Aparcamiento consta de una planta 
rasante a la urbanización del hospital, dos plantas sobre la citada rasante pero por debajo de 
la cota de la Gran Vía y tres sobre esta última rasante. 
 
 
Figura 45: Sección longitudinal del edificio, “elaborado por IBZ. Asociados S.L” 
 
Las plantas tienen una superficie de 6.080m2 además de los accesos, y el helipuerto 
tiene una superficie de 2.410m2. El aparcamiento alberga un total de 1.275 plazas de las 
que 40 están destinadas a personas con movilidad reducida (PMR). Las dimensiones 
mínimas de las plazas son de 2,40x5m y las de PMR de 3,50x5m. 
 
CUADRO DE SUPERFICIES CONSTRUIDAS 
Planta Total Sup. 
Planta (m2) 
Sobre 
Rasante 
Semisótano Sótano Número de Plazas 
Total PMR 
S2 6.080   6.080 230 0 
S1 6.424   6.424 213 14 
P0 6.634 3.365 3.269  179 14 
P1 6.080 6.080   211 12 
P2 6.080 6.080   218 0 
P3 2.410 2.410   224 0 
TOTAL 33.708 17.935 3.269 12.504 1.275 40 
Figura 46: Cuadro de superficies construidas y número de plazas del Aparcamiento, 
“elaboración propia”.  
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El cerramiento del aparcamiento, en sus plantas sobre la rasante, está formado por 
celosía horizontal fija de lamas de aluminio modelo Alufix de Graven en color plata mate, 
y en sus partes bajas, hasta el encuentro con la urbanización exterior, está formado por 
paneles de hormigón prefabricado con acabado visto por la cara exterior, de 12cm de 
espesor. Entre las lamas del cerramiento existen unos huecos, formados por cajones de 
chapa de acero lacado en color rojo, para permitir el acceso de los Bomberos al interior del 
edificio en caso de incendio.  
 
 
Figura 47: Cerramiento Fachada Sur, “elaboración propia”. 
 
 
Figura 48: Esquina  entre  cerramientos  Fachadas  Norte  y  Oeste,  
“elaboración propia”.  
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En cuanto a los accesos, el aparcamiento cuenta con dos entradas y dos salidas para 
vehículos. Las salidas de vehículos están en la planta P0, una a la calle Pintor Baeza y la 
otra a la rotonda de la calle Maestro Alonso por el carril de doble vía que discurre por el 
interior de la parcela del Hospital, junto al muro que separa ésta de la Gran Vía. 
 
 
Figura 49: Planta P0, “elaborado por IBZ. Asociados S.L”. 
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Una de las entradas de vehículos se realiza a nivel de planta P1 con acceso desde la 
calle Pintor Baeza, la otra entrada se realiza a nivel de planta S1, desde la rotonda de la 
calle Maestro Alonso por el carril de doble vía, (3m de anchura cada vía), que discurre 
junto al muro que separa el interior del recinto hospitalario de la Gran Vía. 
 
 
Figura 50: Planta P1, “elaborado por IBZ. Asociados S.L”.  
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Figura 51: Entrada  Aparcamiento  a  P1, desde  C/Pintor  Baeza,  
“elaboración propia”. 
 
 
Figura 52: Entrada  a  S1 y  Salida  por  P0  por el  vial interior, 
paralelo a la Gran Vía, “elaboración propia”. 
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Los accesos peatonales se encuentran al sur del edificio, en dos cuerpos salientes 
revestidos de gres porcelánico; uno situado en el interior de la urbanización del hospital que 
permite la entrada al parking en planta S1, y el otro junto a la salida de vehículos de la calle 
Pintor Baeza que da entrada a parking en planta P0. Los cajeros automáticos para el pago 
del aparcamiento se encuentran en dichas entradas peatonales (1 cajero en entrada por 
C/Pintor Baeza y 3 cajeros en entrada por recinto hospitalario). 
 
 
Figura 53: Entrada Peatonal por C/Pintor Baeza, “elaboración 
propia”. 
 
 
Figura 54: Acceso peatonal planta P0, “elaboración propia”. 
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Figura 55: Entrada Peatonal por Fachada Sur del edificio,  
“elaboración propia”. 
 
 
Figura 56: Acceso peatonal a S1 por el interior del hospital, 
“elaboración propia”. 
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Para la circulación interior de los vehículos en el aparcamiento existen dos núcleos 
de rampas formadas por losas de hormigón armado de 30cm de espesor, con una pendiente 
del 15% y una anchura de 4,60m, con revestimiento a base de resina epoxi y árido silíceo. 
Una de las rampas, la adosada al cerramiento Norte (C/ Gran Vía), es de entrada y 
distribución de vehículos, y la otra rampa es para la circulación de salida, adosada al 
cerramiento Sur (interior de la urbanización del hospital).  
 
Las calles de circulación de vehículos son de un único sentido y tienen una anchura 
de 5m, las que discurren en el sentido longitudinal del edificio y 6m las que discurren en 
sentido transversal. En uno de los laterales de las calles de circulación de vehículos, y 
pegadas a las plazas de aparcamiento, existe también una calle de 1m de anchura para la 
circulación de peatones. Estas medidas se puede observar en el plano siguiente; donde: 
5V+1P=5m para vehículos + 1m para peatones y 6V+1P= 6m vehículos + 1m peatones. 
 
 
 
Figura 57: Planta P2. Posición de rampas, plazas de aparcamiento y circulación de 
vehículos, “elaboración propia”. 
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Figura 58: Plazas y vial de circulación peatones y vehículos S2 
“elaboración propia”. 
 
 
Figura 59: Plazas y viales de circulación peatones y vehículos S2 
“elaboración propia”. 
 
Como puede observarse en las fotografías, la estructura del aparcamiento está 
formada por pilares y forjados de hormigón armado, (los forjados son de tipo reticular de 
canto 35cm, ejecutado mediante casetón recuperable, calculados para una sobrecarga de 
uso de 4,00KN/m2). En zonas de circulación y estacionamiento de vehículos, sobre el 
hormigón de la capa de compresión de los forjados se ha aplicado un revestimiento 
continuo multicapa de 4mm de espesor a base de resina epoxi y árido silíceo de 0.5/0.7 en 
masa. Este revestimiento se ha ejecutado en dos colores; gris para zonas de circulación y 
azul para zonas de estacionamiento. 
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En las plantas con cerramiento de lamas (P1, P2 y P3), para evitar la caída de 
vehículos al exterior, existe junto al cerramiento y anclada a los forjados una barandilla-
valla de defensa vial con bionda de acero galvanizado. 
 
Figura 60: Barandilla-vial, “elaboración propia”. 
 
 
Figura 61: Barandilla-vial en Fachada Este Planta P1, 
“elaboración propia” 
En las rampas de circulación de vehículos, como elemento de protección y defensa, 
existen biondas de acero galvanizado en los laterales de las mismas, ancladas a los pilares 
y cantos de forjados. 
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Figura 62: Bionda en rampa de subida de P2 a P3, “elab. propia” 
. 
 
Figura 63: Bionda en rampa de bajada de P3 a P2. 
“elaboración propia”. 
 
Para la circulación peatonal, el edificio cuenta con cuatro núcleos de escalera 
situados en las esquinas del edificio; dos de ellos con doble ascensor y los otros dos sin 
ascensor. Los núcleos con ascensor son los empleados para la circulación habitual de los 
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usuarios pues son los que desembocan en los accesos peatonales desde la calle, mientras 
que los núcleos que no lo poseen se emplean principalmente como salidas de evacuación. 
 
Los ascensores situados en la Fachada Oeste tienen capacidad para 8 personas (carga 
nominal de 630kg), mientras que los ubicados en la Fachada Este tienen una capacidad 
para 10 personas (carga nominal de 800kg). Los cuatro ascensores son eléctricos. 
 
 
Figura 64: Ascensores planta P2, Fachada Oeste. “elab. propia”. 
 
 
Figura 65: Caja de escalera y ascensor P2, Fachada Oeste,  
“elaboración propia”. 
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En las cajas de escaleras, el pavimento está formado por baldosas de granito blanco 
cristal, de 40x40x2 cm., apomazado. El revestimiento de los peldaños de las escaleras es 
del mismo material, granito blanco cristal apomazado de 2cm de espesor y dimensiones de 
1,10m x 0,30m en huellas y de 1,10m x 0,15cm en tabicas. 
 
La barandilla de protección de las escaleras, está formada por perfiles metálicos 
huecos de acero galvanizado con acabado pintado en color gris pela. 
 
 
 
Figura 66: Escalera: pavimento y barandilla, “elaboración propia”. 
 
El acceso desde las cajas de escalera a las plazas de aparcamiento se realiza a través 
de unos vestíbulos de independencia. Las puertas de estos vestíbulos son puertas 
cortafuegos RF-60, fabricadas con dos chapas de acero de 1/1,5 mm de espesor y 
aislamiento rígido en su interior. Estas puertas poseen barras antipánico en el lado del 
sentido de evacuación (del interior de las plazas a las cajas de escalera) y manivela en el 
contrario. 
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Figura 67: Vista del cerramiento del vestíbulo de independencia 
de Planta S2, desde el aparcamiento “elab. propia” 
 
Figura 68: Puerta RF interior                      Figura 69: Puerta  RF desde caja  
                “elab. propia·”.                                             escalera, “elab. propia”. 
 
Las puertas de acceso a cuartos de instalaciones y aseos están formadas por dos 
planchas de acero galvanizado ensambladas entre si y rellenas de espuma de poliuretano. 
Estas puertas disponen de manivelas y cerradura por el lado exterior y manivela y condena 
en por el lado interior.  
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Para el transporte de personal sanitario y camillas desde el Helipuerto hasta la base 
de ambulancias, situada en la urbanización interior del hospital a nivel de planta P0 del 
aparcamiento (Fachada Este), el edificio cuenta con un motacamillas en recinto 
independiente del aparcamiento. En el presente trabajo no profundizaré sobre el 
Helipuerto, pues la gestión y mantenimiento del mismo compete directamente al Hospital  
General de Alicante, por lo que no es objeto de este estudio. 
 
 
 
Figura 70: Planta Cubierta Aparcamiento y Helipuerto, “IBZ. Asociados S.L”. 
 
Como puede observarse en este plano, en la planta P3 existen plazas de aparcamiento 
al descubierto (70 plazas), el resto de plazas (174 plazas) están protegidas bien por el 
Helipuerto o por la marquesina de cobertura del perímetro del edificio. 
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Figura 71: Planta  P3.  Helipuerto  y  plazas  aparcamiento  al  descubierto,  
                “elaboración. propia”. 
 
 
Figura 72: Marquesina  de  protección  de  vehículos  en  P3,  
“elaboración propia”. 
 
La marquesina de protección está formada por estructura metálica de acero 
galvanizado con cobertura de chapa grecada. 
 
Todas las cubiertas bajo tráfico rodado (Salida P0, Acceso P1 y Planta P3) son del 
tipo invertida, con una impermeabilización mediante lámina de caucho EPDM, y con una 
capa de protección mediante solera ligera de hormigón fratasado de 8cm de espesor.  
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Figura 73: Hormigón fratasado en planta Cubierta Planta P3., “elaboración 
propia”. 
 
 
Figura 74: Hormigón fratasado en cubierta acceso Parking P1, 
“elaboración propia”. 
 
Las cubiertas no transitables de los dos cuerpos salientes que conforman los accesos 
peatonales, también son del tipo invertida con lámina impermeabilizante de EPDM pero 
con acabado de protección de la cubierta mediante una capa de 5-6 cm. de grava lavada de 
30/40 mm. 
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El edificio cuenta con grupos de aseos para usuarios, (formado cada grupo por un 
aseo para mujeres, uno para hombres y otro para personas con movilidad reducida (PMR)), 
en las plantas S1, P0 y P1, con accesos desde las cajas de escalera con ascensor. 
 
 
Figura 75: Acceso a grupo de aseos desde caja escalera P1. 
“elaboración propia”. 
 
En los aseos el revestimiento de las paredes está formado por azulejo 20x20cm en 
color pistacho y el pavimento es de baldosas de gres antideslizante de 60x30cm en color 
marrón. 
 
 
Figura 76: Revestimientos en aseo de PMR, “elaboración propia”. 
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La Sala de Control de vigilancia con sus respectivos vestuarios y aseos para el 
personal del aparcamiento, se encuentra en el acceso peatonal principal de la calle Pintor 
Baeza y junto a la salida de vehículos, (planta P0). 
 
 
 
Figura 77: Sala de Control en Planta P0., “elaboración propia”. 
 
 
Figura 78: Interior Sala de Control, “elaboración propia”. 
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El uso de éste edificio es de aparcamiento, pero todas las plantas cuentan con cuartos 
para instalaciones y/o almacenes (Ver Anexo B: Planos de Distribución), como resumen de 
los elementos que figuran en cada planta ver cuadro adjunto: 
 
CUADRO DE PLAZAS Y DEPENDENCIAS POR PLANTA 
Planta Almacenes 
y Cuartos de 
Instalaciones 
Aseos  Acceso 
Peatonal 
Entrada 
Vehícul
os 
Salida 
Vehículos 
Número de 
Plazas 
Total PMR 
S2 
Sala de Bombas 
Aljibe Contra 
Incendios 
C. Instalaciones 
No No No No 230 0 
S1 
Grupo 
electrógeno 
C. Instalaciones 
Si Si Si No 213 14 
P0 
Sala Control. 
C.T 
C.G.B.T 
C. Instalaciones 
Almacén 
Si Si No Si 179 14 
P1 C. Instalaciones 
Almacén 
Si Sólo 
evacuación 
Si No 211 12 
P2 
Instalaciones 
Ventilación 
Almacén 
No No No No 218 0 
P3 Instalaciones 
Ventilación 
No No No No 224 0 
Figura 79: Cuadro de superficies y dependencias por planta de aparcamiento, 
“elaboración propia”. 
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7.3.3 DESCRIPCIÓN DE INSTALACIONES TÉCNICAS 
 
En el presente cuadro se recogen todas las instalaciones que existen en el 
Aparcamiento y que se describirán en las páginas siguientes: 
 
TIPO DE INSTALACIÓN EXISTE PLANTAS 
INSTALACIÓN FONTANERIA  SI TODAS 
INSTALACIÓN DE SANEAMIENTO SI TODAS 
INSTALACIÓN ELÉCTRICA BAJA 
TENSIÓN SI TODAS 
GRUPO ELECTRÓGENO SI S1 
CENTRO DE TRANSFORMACIÓN SI P0 
DETECCIÓN DE INCENDIOS SI TODAS 
EXTINCIÓN DE INCENDIOS SI TODAS 
VENTILACIÓN Y EXTRACCIÓN HUMOS SI S2,S1 y P0 
CONTROL DE ACCESOS Y 
RECONOCIMIENTO MATRICULAS SI S1, P0 y P1 
GESTIÓN DE PLAZAS SI TODAS MENOS P3 
CIRCUITO CERRADO DE TV SI TODAS 
INSTALACIÓN DE VOZ Y DATOS SI TODAS 
Figura 80: Cuadro de instalaciones técnicas por planta de aparcamiento, 
“elaboración propia”. 
 
.  
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7.3.3.1 INSTALACIÓN DE FONTANERÍA 
 
La instalación de fontanería abastece a 15 aseos públicos, 1 aseo con vestuario 
para los trabajadores el aparcamiento y 4 cuartos con vertedero para servicios de limpieza. 
El aseo de trabajadores posee servicio de agua caliente y agua fría, mientras que el resto de 
aseos y cuartos de limpieza del edificio tan sólo poseen servicio de agua fría. 
 
La distribución general de agua fría, derivaciones y distribución interior de aseos 
y cuartos de limpieza se ha realizado con tubería de polipropileno PN20. Para el agua 
caliente sanitaria se ha empleado una tubería de polipropileno reforzada con alma de 
aluminio. Existe una llave de corte antes de cada local húmedo. 
 
En la Planta P0, para dar servicio de agua caliente a la ducha del vestuario del 
personal del aparcamiento, se ha instalado un termo eléctrico con capacidad de 50 litros. 
Este termo se encuentra en el interior del vestuario de la Sala de Control. 
 
 
 
Figura 81: Tuberías de polipropileno para abastecimiento de agua. 
“elaboración propia”. 
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7.3.3.2 INSTALACIÓN DE SANEAMIENTO 
 
La recogida y evacuación de aguas pluviales de la planta cubierta del edificio, 
Planta P3, se realiza mediante el sistema “Geberit Pluvia” que funciona por presión, no 
necesitando darle pendiente a la red de colectores. 
 
 
Figura 82: Colectores del sistema  Geberit Pluvia en planta P2. 
“elaboración propia”. 
 
El agua de lluvia que cae sobre las marquesinas de cubrición de vehículos de la 
planta cubierta del edificio, es recogida por un canalón perimetral que evacua el agua 
mediante bajantes a los sumideros ubicados en el perímetro de la Planta P3.  
 
 
Figura 83: Bajante de canalón de marquesina a sumidero de P3. 
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La evacuación de aguas de los cuartos de aseo, cuartos de limpieza y resto de 
cubiertas del edificio (cubiertas de accesos peatonales y cubiertas del túnel de salida por 
planta P0 y de entrada por S1), se realiza mediante red de tuberías de presión de PVC. 
 
 
Figura 84: Colectores de PVC en túnel de salida vehículos por P0. 
“elaboración propia”. 
 
En el sótano inferior, Planta S2, existe una red longitudinal para recogida de aguas 
formada por sumideros y tuberías enterradas de PVC que desembocan en un pozo de 
bombeo. En el pozo se alojan 2 bombas de 20 m3/h accionadas por 3 boyas con 
automatismo para puesta en funcionamiento y evacuación de las aguas recogidas. 
 
 
Figura 85: Sumideros  de  recogida  de  agua  en  la  Planta  S2. 
“elaboración propia”.  
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7.3.3.3 INSTALACIÓN ELÉCTRICA DE BAJA TENSIÓN 
 
El edificio tiene contratada una potencia eléctrica de 127,50 KW. Desde el Cuadro 
General de Baja Tensión se alimenta a los 12 cuadros secundarios para servicios 
comunes y servicios de emergencia, mediante cable instalado por bandeja metálica 
galvanizada lisa dotada con tapa. Las líneas secundarias transcurren bien por bandeja 
metálica lisa con tapa, o por tubo rígido de policarbonato enchufable.  
 
 
Figura 86: Bandeja metálica para conducciones eléctricas principales, 
“elaboración propia”..  
 
 
Figura 87: Tubo  rígido  de  policarbonato  para  conducciones  
eléctricas secundarias, “elaboración propia”. 
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El edificio consta del siguiente alumbrado ordinario y de emergencia: 
 
-1062 Ud. de Pantallas estancas con dos tubos fluorescentes T8 LED, en la 
iluminación de zona de aparcamiento y cuartos de instalaciones. 
 
-34 Ud. de Downlights IP54 de 2x18/26W para iluminación de cajas de escalera y 
ascensores, cuartos de aseos y sala de control. 
 
-491 Ud. de Aparatos autónomos para alumbrado de emergencia+señalización en 
aparcamiento y cuarto de instalaciones, cuartos de aseos y sala de control. 
 
-63 Ud. de Luminarias con kit de emergencia incorporado para cajas de escalera. 
 
 
Figura 88: Pantalla estanca con fluorescentes LED. 
“elaboración propia”. 
 Figura 89: Luminaria de emergencia,                                                                                                                            
     “elaboración propia”. 
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El encendido del edificio se realiza de la siguiente forma: 
  
• Las zona del parking desde la centralización de encendidos, pudiéndose tener tres 
niveles de encendido diferentes.  
 
• Los cuartos de instalaciones y la Sala de Control disponen de interruptores para el 
encendido de las luminarias, siendo estancos los alojados en los cuartos de 
instalaciones. 
 
• Las cajas de escaleras y ascensores y los cuartos de aseo mediante detectores de 
presencia temporizados, habiendo un total de 52 unidades en el aparcamiento, 
pudiéndose también ser encendidas de forma manual desde la centralización de 
encendidos ubicada en la Sala de Control. 
 
            
Figura 90: Detector de presencia en          Figura 91: Detector  de  presencia  
                   Aseos,”elab. propia”                                en cajas  de  escalera,  
“elaboración  propia”                  
 
En las zonas de aparcamiento no existe ningún enchufe, habiendo tan sólo enchufes 
en las zonas de acceso peatonal al edificio (para la instalación de los cajeros automáticos y 
las máquinas de vending), en la Sala de Control, aseos y algunos cuartos de instalaciones. 
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7.3.3.4 GRUPO ELECTRÓGENO 
 
El aparcamiento cuenta con un grupo electrógeno de 170 kVA's, para abastecer en 
caso de fallo del suministro eléctrico a los siguientes elementos: 
 
• Un tercio del alumbrado del parking. 
• El alumbrado de aseos, escaleras. 
• Dos ascensores. 
• Un montacamillas. 
• Bombas de pluviales. 
• Centralitas. 
• Extractores de humos. 
• Grupo Contra Incendios. 
 
 
 
Figura 92: Grupo electrógeno, “elaboración propia”. 
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7.3.3.5 CENTRO DE TRANSFORMACIÓN 
 
El suministro de energía eléctrica del aparcamiento se realiza mediante un centro 
de transformación de abonado de obra civil con un transformador seco de 400 kVA's. Este 
centro queda dividido mediante una puerta interior que separa la zona de la compañía de la 
del abonado (del aparcamiento). A la zona de la compañía se accede desde la Calle Pintor 
Baeza, mientras que a la del abonado se accede desde el interior del aparcamiento en la 
planta P0. 
 
 
Figura 93: Centro de transformación, “elaboración. propia” 
 
 
Figura 94: Cuadros eléctricos en centro de transformación 
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7.3.3.6 DETECCIÓN DE INCENDIOS. 
 
El aparcamiento posee un sistema de detección y control de incendios compuesto 
por: 
- Detectores ópticos de humo cada 50 m2, con un total de 706 unidades, gestionados 
por una central analógica multiprogramable.  
 
-Pulsadores manuales, rearmables, direccionables y con aislador de cortocircuito 
incorporado. Existiendo en el edificio un total de 72 pulsadores. 
 
- Sirenas analógicas estancas, con un total de 72 unidades en el interior del edificio y 
2ud en los dos accesos al aparcamiento. 
 
 
Figura 95: Pulsador  de  Alarma            
     “elaboración propia” 
 
 
 
F 
F
Figura 96: Detector analógico  
                 “elaboración propia” 
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Figura 97: Central de detección de incendios en Sala de Control 
“elaboración propia”. 
 
 
7.3.3.7 EXTINCIÓN DE INCENDIOS. 
 
La instalación de extinción de incendios se compone de tres sistemas:  
 
- Una red de rociadores con 2535 unidades. Los rociadores están distribuidos de 
forma que cada uno protege como máximo un área de12m2.  
 
- Una red de 74 unidades de Bocas de Incendio equipadas (BIE) de 25mm. La 
distancia desde cualquier punto del edificio hasta la BIE más próxima no excede 
de 25 m. 
 
- Un conjunto de extintores móviles, con un total de 115 unidades. La distancia 
desde cualquier punto del edificio hasta el extintor más próximo no excede de 15 
m. Además, en cada local de riesgo especial se dispone de al menos un extintor en 
su interior. 
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Figura 98: Red de rociadores en planta P1,”elaboración propia”. 
 
 
 
Figura 99: Extintor  de  Polvo                
“elaboración propia” 
 
 
 
F
Figura 100: Boca  de  Incendio  
                   “elaboración propia”. 
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Las redes de rociadores y bocas de incendio disponen de circuitos independientes, 
pero están conectados a un mismo grupo de bombeo y a los aljibes de almacenamiento de 
agua (existen dos aljibes independientes pero conectados en paralelo mediante válvulas, 
con capacidad para más de 1hora de funcionamiento continuo de los sistemas de 
extinción). 
 
Figura 101: Aljibes para extinción de incendios, “elab. propia” 
 
El grupo de incendios se compone de dos bombas principales, una accionada por 
motor diesel y la otra por motor eléctrico, una bomba de presurización (“jockey”), 
elementos eléctricos y de mando. 
 
 
Figura 102: Grupo de incendios, “elaboración propia”.  
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7.3.3.8 VENTILACIÓN Y EXTRACCIÓN 
 
Para la ventilación de las tres plantas sótano del aparcamiento existen 12 
extractores helicoidales con silenciadores, que mediante una red de conductos y rejillas de 
chapa de acero galvanizado, se encargan de mantener los niveles de calidad del aire 
interior. Además, estos ventiladores se utilizarán para la extracción del humo en caso de 
incendio. 
 
Figura 103: Conductos chapa de acero galvanizado, “elab. propia” 
 
 
Figura 104: Rejilla  de  suelo  con  
compuerta cortafuego, “elab. propia” 
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Los extractores arrancan y paran varias veces al día, durante un tiempo 
preestablecido, mediante unos relojes temporizados para asegurar que la calidad del aire es 
la adecuada, y también automáticamente mediante activación del sistema de detección de 
monóxido de carbono. Además la puesta en marcha de los extractores puede hacerse 
manualmente desde puntos restringidos. 
 
 
Figura 105: Extractores helicoidales insertados en los conductos. 
“elaboración propia”. 
 
 
Figura 106: Activación  manual 
                     extracción  humos 
                   “elaboración propia” 
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El sistema de detección de Monóxido de Carbono está formado por 90 detectores de 
CO2 y tres centrales de detección, una por cada planta de sótano, que harán arrancar 
automáticamente los extractores cuando detecten una cantidad de CO2 en el aire superior a 
la preestablecida.  
 
  
Figura 107: Detectores de CO2 
“elab. propia”. 
 
 
Figura 108: Centrales de CO2, “elaboración propia”.  
7. APARCAMIENTO PÚBLICO DEL HOSPITAL GENERAL DE ALICANTE 
 
 
 179 
 
7.3.3.9 CONTROL DE ACCESOS Y RECONOCIMIENTO DE MATRÍCULAS 
 
El aparcamiento consta de dos entradas dobles y dos salidas dobles de vehículos en 
las que se ha instalado un sistema de control de accesos compuesto por: 
 
- Barrera de parking de apertura y cierre automático, equipada con detector de 
vehículos y sistema antichoque. 
 
- Expendedor de tickets y lector de proximidad para abonados en el caso de 
entradas y validador de tickets y lector de proximidad para abonados en el caso de 
salidas. 
 
 
Figura 109: Unidad grupo de entrada en S1, “elab. propia”. 
 
 
Figura 110: Unidad grupo de entrada en P1, “elab. propia”. 
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En el interior del Aparcamiento este sistema de control de accesos se completa con: 
 
- Unidad de cobro y gestión compuesto por 4 cajeros automáticos situados en el 
interior de los accesos peatonales. (3 en acceso por recinto Hospital, planta S1, y 1 
en acceso por C/Maestro Alonso, planta P0). 
 
 
Figura 111: Cajero Automático 
             “elab. propia” 
- Servidor y equipo de central para gestión y control de accesos en Sala de control. 
 
- Unidad de cobro y gestión compuesto de cajero de gestión manual en Sala Control. 
 
 
Figura 112: Software de control de accesos en Sala de Control 
 “elaboración propia”. 
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La instalación de control de accesos se complementa con una instalación de 
reconocimiento de matrículas, que permite identificar los vehículos que acceden. Esta 
instalación se basa principalmente en una cámara para dar imagen de matrícula, una 
capturadora de vídeo y un software de lectura de matrículas. 
 
Esta instalación con la ubicación de las cámaras en los módulos de las barreras de 
entrada permite registrar, digitalizar y grabar todas las matrículas que entran o intentan 
entrar en el aparcamiento. Además las imágenes captadas son vistas en los monitores 
ubicados en la Sala de Control. 
 
La instalación de reconocimiento de matriculas está conectada al sistema de gestión 
de accesos, lo que permite la impresión de la matrícula del coche en el ticket de entrada, el 
levantamiento de barrera automática, el reconocimiento del vehículo, y los detalles del 
acceso; hora e imagen del vehículo y para una posterior consulta automatizada. 
 
 
Fecha de entrada al Parking                Fecha de entrada           Matrícula del vehículo 
 
 
Figura 113: Ticket, “elaboración propia”. 
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7.3.3.10 GESTIÓN DE PLAZAS 
 
El aparcamiento dispone de un sistema de gestión de plazas en tiempo real de 
ocupación. Este sistema consta de un detector de presencia de vehículo por cada plaza, 
situado en la parte superior de dicha plaza y de un indicador luminoso que nos indica el 
estado de ocupación de la misma, siendo “verde-rojo” para plazas de aparcamiento normal 
y “azul-rojo” para plazas de personas con movilidad reducida (PMR). En la planta P3 al ser 
exterior, no dispone de indicadores luminosos tan sólo de detectores que permiten 
computar la cantidad de vehículos que ocupan esta planta. 
 
 
Figura 114: Detector  e  Indicadores  luminoso  de  una  plaza. 
“elaboración propia”. 
 
 
Figura 115: Vista general de indicadores luminosos en planta P1. 
“elaboración propia”. 
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La lectura del estado de cada plaza es gestionada por un control central el cual 
distribuye toda la información de plazas libres/ocupadas a los indicadores luminosos 
situados en cada una de ellas, así mismo como a los diferentes indicadores luminosos de 
direccionamiento interior del aparcamiento y a los dos postes exteriores situados en las 
entradas del aparcamiento, que indican el estado “libre/completo” del edificio. 
 
 
Figura 116: Software de gestión de plazas en Cabina de Control 
“elaboración propia”. 
 
 
Figura 117: Panel General informativo de plazas libres por planta. 
“elaboración propia”.  
7. APARCAMIENTO PÚBLICO DEL HOSPITAL GENERAL DE ALICANTE 
 
 
184  
 
7.3.3.11 CIRCUITO CERRADO DE TELEVISIÓN 
 
El aparcamiento consta de una instalación de circuito cerrado de televisión 
(CCTV), para controlar y filmar todo lo que sucede en tiempo real. Existen 35 cámaras que 
abarcan toda la superficie interior del aparcamiento, las imágenes captadas son vistas en 2 
monitores ubicados en la Sala de Control. Todas las imágenes grabadas por las cámaras, se 
almacenan en un disco duro durante un determinado periodo de tiempo, con la finalidad de 
estudiarlas con mayor detenimiento si la situación lo requiere. 
 
 
Figura 118: Cámara interior del circuito cerrado de televisión. 
“elaboración propia”. 
 
 
Figura 119: Televisores en Cabina con imágenes de las cámaras. 
”elaboración propia”.  
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7.3.3.12 INSTALACIÓN DE VOZ Y DATOS 
 
La línea de telefonía de la empresa suministradora llega a la Sala de Control 
donde está alojado el Rack y desde él parten todas las líneas, con cable UTP categoría 6, 
para la alimentación de las tomas de voz y datos RJ45 instaladas en la Sala de Control y los 
distintos elementos, equipos de control y sistemas enlazados de gestión interior del 
aparcamiento. 
 
 
 
Figura 120: Rack en Sala de Control, “elaboración propia”. 
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8.1 INTRODUCCIÓN 
 
Tal y como se ha desarrollado en el Capítulo 6, apartado 3 del presente trabajo, una 
de las funciones del Gestor Integral de Inmuebles es la Gestión del Patrimonio, en este 
caso al tratarse de la explotación del Aparcamiento del Hospital General de Alicante, será 
la Gestión de la Explotación lo que el gestor debe acometer. Para ello tendrá que: 
 
- Analizar el mercado potencial de clientes en el aparcamiento. 
 
- Estudiar la ocupación de plazas de aparcamiento por franjas horarias y tipo de 
usuarios.  
 
- Fijar el número de operarios necesarios para la explotación del aparcamiento, sus 
horarios y funciones. Contratación y coordinación de los operarios  
 
- Gestionar administrativamente y económicamente el inmueble. 
 
- Establecer el cuadro de tarifas y abonos.  
 
- Analizar y estudiar económicamente la viabilidad de la explotación, estableciendo 
soluciones para lograr la máxima rentabilidad: (nuevos mercados de usuarios, 
campañas de marketing y publicidad, reducción de costes, etc.). 
 
 
En este capítulo se estudiarán y desarrollarán todos los puntos descritos 
anteriormente a excepción del último: Análisis y estudio económico de la viabilidad de la 
explotación, pues se estudiará en profundidad en el Capítulo 10 del presente trabajo. 
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8.2 USUARIOS Y OCUPACIÓN 
 
8.2.1 TIPO DE USUARIOS  
 
Debido a la ubicación del edificio, dentro del recinto hospitalario, el mercado 
potencial de usuarios será:  
 
- Trabajadores del Hospital: Personas cuyo puesto de trabajo está ubicado con carácter 
habitual en el Hospital General de Alicante. Este grupo estará formado tanto por personas 
que mantienen una relación directa con el Servicio de Salud: (médicos, enfermeros, 
auxiliares de clínica, etc.), como por personal de empresas contratistas externas 
(mantenimiento, limpieza, catering, etc.) cuyo puesto de trabajo se ubica en las 
dependencias del Hospital.  
 
- Público General del Hospital: Personas que hagan uso del hospital: pacientes, 
acompañantes, familiares, proveedores, agentes comerciales y resto de visitantes en 
general. 
 
 
8.2.2 HORARIOS DE USUARIOS Y OCUPACIÓN  
 
El aparcamiento presta servicio durante 24h los 365 días del año. Se analizará los 
horarios de los usuarios y la ocupación de plazas que se produce en el aparcamiento y qué 
tipo de de usuario es el más habitual. Este análisis se realizará distinguiendo entre días 
laborarles (de lunes a viernes) y fines de semana.  
 
Para realizar este estudio se partirá de los datos de las tablas proporcionadas por la 
empresa “Genera S.L”, concesionaria actual de la explotación del aparcamiento. Estas 
tablas contienen los datos de entradas y salidas de vehículos que se han producido en el 
Aparcamiento durante los cuatro primeros meses del año 2016. Tablas 3 y 4 que se 
adjuntan a continuación: 
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• DE LUNES A VIERNES 
 
 
TABLA ENTRADA Y SALIDA COCHES 
ENERO-ABRIL 2016 DE LUNES A VIERNES 
Intervalo 
ENTRADAS SALIDAS 
Rotación Bonos Rotación Bonos 
07:00 - 07:59 3.240 47.760 480 1.440 
08:00 - 08:59 12.000 41.160 1.560 11.040 
09:00 - 09:59 18.840 5.520 7.200 2.520 
10:00 - 10:59 12.240 3.240 11.520 2.280 
11:00 - 11:59 10.680 1.560 13.920 2.640 
12:00 - 12:59 9.360 1.440 13.200 3.240 
13:00 - 13:59 3.480 1.920 11.520 5.760 
14:00 - 14:59 2.400 17.520 6.240 30.720 
15:00 - 15:59 1.920 2.040 3.120 39.840 
16:00 - 16:59 2.520 960 2.760 4.680 
17:00 - 17:59 3.960 840 2.400 2.520 
18:00 - 18:59 5.160 1.320 3.480 2.400 
19:00 - 19:59 3.240 1.920 4.440 3.480 
20:00 - 20:59 2.280 1.080 4.200 4.320 
21:00 - 21:59 1.200 5.760 4.320 7.800 
22:00 - 22:59 120 600 1.080 9.840 
23:00 - 23:59 240 240 600 600 
00:00 - 00:59 600 0 240 240 
01:00 - 01:59 0 0 120 120 
02:00 - 02:59 0 0 240 0 
03:00 - 03:59 0 120 120 0 
04:00 - 04:59 0 0 0 0 
05:00 - 05:59 0 240 120 120 
06:00 - 06:59 720 1.440 0 120 
Tabla 3: Tabla de entrada y salida de coches del aparcamiento  
de lunes a viernes durante los primeros 4 meses del 
año 2016, “elaborado por GENERA S.L.”  
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• FINES DE SEMANA: 
 
 
TABLA ENTRADA Y SALIDA COCHES 
ENERO-ABRIL 2016 FINES DE SEMANA 
Intervalo 
ENTRADAS SALIDAS 
Rotación Bonos Rotación Bonos 
07:00 - 07:59 608 8.480 91 7.986 
08:00 - 08:59 2.176 1.728 827 510 
09:00 - 09:59 288 1.504 397 692 
10:00 - 10:59 928 480 872 336 
11:00 - 11:59 1.472 448 1.514 757 
12:00 - 12:59 1.504 288 602 590 
13:00 - 13:59 1.056 640 640 1.875 
14:00 - 14:59 224 5.376 1.206 616 
15:00 - 15:59 608 384 2.246 1.950 
16:00 - 16:59 608 320 668 1.280 
17:00 - 17:59 960 320 640 960 
18:00 - 18:59 288 480 568 864 
19:00 - 19:59 1.312 864 1.100 1.555 
20:00 - 20:59 896 448 1.300 1.372 
21:00 - 21:59 256 3.488 470 3.060 
22:00 - 22:59 64 352 100 600 
23:00 - 23:59 32 96 24 22 
00:00 - 00:59 64 32 64 440 
01:00 - 01:59 64 32 20 32 
02:00 - 02:59 0 64 32 40 
03:00 - 03:59 0 0 0 24 
04:00 - 04:59 32 0 20 0 
05:00 - 05:59 32 0 38 0 
06:00 - 06:59 64 192 20 20 
Tabla 4: Tabla de ocupación en el aparcamiento los fines de  
semana durante los primeros 4 meses del año 2016 , 
“elaborado por GENERA S.L.” 
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En base a la Tabla 3 proporcionada por GENERA, se ha realizado la siguiente Tabla 5, 
para obtener la ocupación media diaria de plazas de aparcamiento por franjas horarias de 
lunes a viernes. 
TABLA OCUPACIÓN MEDIA DIARIA DE PLAZAS EN EL APARCAMIENTO DE LUNES A VIERNES 
Intervalo 
ENTRADAS SALIDAS OCUPACIÓN 
TOTAL 
OCUPACION 
MEDIA DIARIA Rotación Bonos Rotación Bonos Rotación Bonos 
07:00 - 07:59 3.240 47.760 480 1.440 2.760 47.760 50.520 
741 79% 
08:00 - 08:59 12.000 41.160 1.560 11.040 13.200 77.880 91.080 
09:00 - 09:59 18.840 5.520 7.200 2.520 24.840 80.880 105.720 
10:00 - 10:59 12.240 3.240 11.520 2.280 25.560 81.840 107.400 
11:00 - 11:59 10.680 1.560 13.920 2.640 22.320 80.760 103.080 
12:00 - 12:59 9.360 1.440 13.200 3.240 18.480 79.680 98.160 
13:00 - 13:59 3.480 1.920 11.520 5.760 10.440 75.840 86.280 
14:00 - 14:59 2.400 17.520 6.240 30.720 6.600 62.640 69.240 
15:00 - 15:59 1.920 2.040 3.120 39.840 5.400 24.840 30.240 
177 19% 
16:00 - 16:59 2.520 960 2.760 4.680 5.160 21.120 26.280 
17:00 - 17:59 3.960 840 2.400 2.520 6.720 19.440 26.160 
18:00 - 18:59 5.160 1.320 3.480 2.400 8.400 18.360 26.760 
19:00 - 19:59 3.240 1.920 4.440 3.480 7.200 16.800 24.000 
20:00 - 20:59 2.280 1.080 4.200 4.320 5.280 13.560 18.840 
21:00 - 21:59 1.200 5.760 4.320 7.800 2.160 11.520 13.680 
22:00 - 22:59 120 600 1.080 9.840 1.200 2.280 3.480 
23:00 - 23:59 240 240 600 600 840 1.920 2.760 
23 2% 
00:00 - 00:59 600 0 240 240 1.200 1.680 2.880 
01:00 - 01:59 0 0 120 120 1.080 1.560 2.640 
02:00 - 02:59 0 0 240 0 840 1.560 2.400 
03:00 - 03:59 0 120 120 0 720 1.680 2.400 
04:00 - 04:59 0 0 0 0 720 1.680 2.400 
05:00 - 05:59 0 240 120 120 600 1.800 2.400 
06:00 - 06:59 720 1.440 0 120 1.320 3.120 4.440 
Tabla 5: Tabla de ocupación media diaria de plazas en el  aparcamiento de lunes a 
viernes, “elaboración propia”.  
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En base a la Tabla 4 proporcionada por GENERA, se ha realizado la siguiente Tabla 6, 
para obtener la ocupación media diaria de plazas de aparcamiento por franjas horarias 
durante los fines de semana. 
 
TABLA OCUPACIÓN MEDIA DIARIA DE PLAZAS EN EL APARCAMIENTO LOS FINES DE SEMANA 
Intervalo 
ENTRADAS SALIDAS OCUPACIÓN 
TOTAL 
OCUPACIÓN 
MEDIA DIARIA  Rotación Bonos Rotación Bonos Rotación Bonos 
07:00 - 07:59 608 8.480 91 7.986 516 247 763 
260 66% 
08:00 - 08:59 2.176 1.728 827 510 1.865 1.465 3.330 
09:00 - 09:59 288 1.504 397 692 1.756 2.277 4.033 
10:00 - 10:59 928 480 872 336 1.811 2.421 4.233 
11:00 - 11:59 1.472 448 1.514 757 1.769 2.112 3.881 
12:00 - 12:59 1.504 288 602 590 2.672 1.803 4.475 
13:00 - 13:59 1.056 640 640 1.875 3.088 568 3.656 
14:00 - 14:59 224 5.376 1.206 616 2.106 5.328 7.434 
15:00 - 15:59 608 384 2.246 1.950 468 3.762 4.230 
125 32% 
16:00 - 16:59 608 320 668 1.280 408 2.802 3.210 
17:00 - 17:59 960 320 640 960 728 2.162 2.890 
18:00 - 18:59 288 480 568 864 448 1.778 2.226 
19:00 - 19:59 1.312 864 1.100 1.555 660 1.087 1.746 
20:00 - 20:59 896 448 1.300 1.372 256 163 418 
21:00 - 21:59 256 3.488 470 3.060 42 591 632 
22:00 - 22:59 64 352 100 600 6 343 348 
23:00 - 23:59 32 96 24 22 14 417 430 
9 2% 
00:00 - 00:59 64 32 64 440 14 9 22 
01:00 - 01:59 64 32 20 32 58 9 66 
02:00 - 02:59 0 64 32 40 26 33 58 
03:00 - 03:59 0 0 0 24 26 9 34 
04:00 - 04:59 32 0 20 0 38 9 46 
05:00 - 05:59 32 0 38 0 32 9 40 
06:00 - 06:59 64 192 20 20 76 181 256 
Tabla 6: Tabla de ocupación media diaria de plazas en el aparcamiento los fines de 
semana, “elaboración propia”.  
8. GESTIÓN DE LA EXPLOTACIÓN 
 
 
 195 
 
De los datos obtenidos de las Tablas 5 y 6 se puede decir que: 
 
- Mañanas (7:00-15:00h) de lunes a viernes: Se produce el máximo aforo del 
aparcamiento. Esto es debido a que aparte del servicio hospitalario propiamente dicho, es 
el horario en el que el Hospital presta otra gran variedad de servicios: consultas externas, 
tratamientos de pacientes crónicos, cirugías, etc. lo que conlleva mayor número de 
personal sanitario y de público que acude a realizar consultas, pruebas o tratamientos 
hospitalarios. Al ser la franja horaria de mayor actividad del Hospital implica también 
que la cantidad de personal de mantenimiento, limpieza, catering, etc. sea mayor. Además 
es el horario laboral de directivos y jefes de Servicio del Hospital.  
 
- Tardes (15:00h a 23:00h) de lunes a viernes: La ocupación de plazas del aparcamiento 
es media-baja durante esta franja horaria. Durante este horario los servicios que presta el 
Hospital son fundamentalmente hospitalarios y de urgencias, lo que conlleva una 
reducción considerable tanto del número de personal sanitario como del personal de 
empresas externas que prestan servicio en el Hospital. La afluencia de público también es 
menor y se reduce básicamente a visitas de pacientes hospitalizados. 
 
- Noches (23:00h a 7:00h) de lunes a viernes: En esta franja horaria el aparcamiento tiene 
una ocupación muy baja. Durante este horario el Hospital sólo presta servicios 
hospitalarios y de urgencias, lo que conlleva que tanto el número de personal sanitario 
como de servicios de mantenimiento y limpieza sea el mínimo, siendo además muy 
escasa la asistencia de público al hospital. 
 
- Fines de Semana: Durante los fines de semana el aforo del aparcamiento por franjas 
horarias es parecido al que produce entre semana, pero sin embargo la ocupación se 
reduce considerablemente, ya que los servicios que presta el hospital se reducen 
básicamente a los de atención a pacientes hospitalizados y la asistencia de público se 
reduce fundamentalmente a visitas. 
 
En las páginas siguientes se han realizado unos gráficos obtenidos a partir de las 
Tablas 5 y 6, donde se puede apreciar la ocupación media del aparcamiento por franjas 
horarias y el porcentaje de tipo de usuario en función de cada franja horaria. 
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Figura 121: Gráfico de porcentaje de ocupación media en el aparcamiento por franjas 
horarias de lunes a viernes, “elaboración propia”. 
 
 
 
Figura 122: Gráfico de porcentaje de ocupación media en el aparcamiento por franjas 
horarias los fines de semana, “elaboración propia”. 
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Figura 123: Gráficos de porcentaje de la ocupación media del aparcamiento por tipo de 
usuario en cada franja horaria de lunes a viernes, “elaboración propia”. 
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 Figura 124: Gráficos de porcentaje de la ocupación media del aparcamiento por tipo de 
usuario en cada franja horaria los fines de semana, “elaboración propia”. 
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8.2.3 CONCLUSIONES  
 
Una vez analizados los usuarios potenciales del aparcamiento, las franjas horarias 
de dichos usuarios y la ocupación media que se produce en el aparcamiento, en base a las 
Tablas 5 y 6 elaboradas a partir de los datos facilitados por la empresa GENERA S.L, 
concesionaria de la explotación del aparcamiento, se llega a los siguientes resultados: 
 
DE LUNES A VIERNES  
TURNO 
OCUPACIÓN DEL APARCAMIENTO 
TIPO DE USUARIO EN 
OCUPACIÓN MEDIA 
Nº Plazas 
Máxima 
Plantas 
completas 
Nº Plazas 
Media 
Plantas 
completas 
Público Trabajadores  
MAÑANA  
(7-15h) 
895 4,21 741 3,49 17% 83% 
TARDE  
(15-23h) 
252 1,19 177 0,83 25% 75% 
NOCHE 
 (23-7h) 
37 0,17 23 0,11 33% 67% 
FINES DE SEMANA  
TURNO 
OCUPACIÓN DEL APARCAMIENTO 
TIPO DE USUARIO EN 
OCUPACIÓN MEDIA 
Nº Plazas 
Máxima 
Plantas 
completas 
Nº Plazas 
Media 
Plantas 
completas  
Público Trabajadores  
MAÑANA 
(7-15h) 
464 2,18 260 1,22 48% 52% 
TARDE  
(15-23h) 
265 1,25 125 0,59 19% 81% 
NOCHE  
(23-7h) 
27 0,13 9 0,04 30% 70% 
Tabla 7: Tabla de ocupación máxima y media en el aparcamiento por franja horaria de 
lunes a viernes y fines de semana, y porcentaje por tipo de usuario que realiza 
la ocupación media del aparcamiento, “elaboración propia”. 
 
Nota: El edificio consta de 6 plantas de aparcamiento con una media de 212 plazas por 
planta. 
 
Analizando todos estos datos, se pude decir que: 
 
- Por las mañanas de lunes a viernes el aparcamiento tiene su máxima actividad, con 
franjas horarias donde se llega a conseguir una ocupación de 4 plantas completas. 
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- Por tardes y los fines de semana el aparcamiento tiene poca actividad, no ocupándose ni 
dos plantas completas de las seis plantas que posee.  
 
- Por las noches tanto entre semana como en fin de semana la actividad en el aparcamiento 
es prácticamente nula. 
 
- La ocupación del aparcamiento es realizada en mayor medida por personal del hospital 
que por público en una media de 70-30%. 
 
De todo lo anterior se deduce que debe ampliarse el mercado de usuarios para 
lograr ocupar las plazas por las tardes, noches y fines de semana y así lograr una mayor 
rentabilidad de la explotación.  
 
 
8.3 TARIFAS Y ABONOS 
 
 Según los datos facilitados por Genera S.L, en el contrato firmado en Febrero de 
2010 con la Conselleria de Sanitat para la explotación del aparcamiento durante 35 años, la 
Conselleria estableció la tarifa de precios que figura en la tabla adjunta (Tabla 8), con las 
siguientes condiciones: 
 
- Un mínimo de 520 plazas de las 1275 que dispone el edificio, serán aplicables las 
tarifas de Trabajadores del Hospital. 
 
- Los precios para los Trabajadores del Hospital no podrán exceder de los que 
figuran en la tabla, siendo tan sólo revisables de acuerdo con el IPC anual.  
 
- Los precios para el Público, la Conselleria los considera orientativos permitiendo a 
la empresa concesionaria la variación de los mismos.  
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TIPO DE TARIFAS-IVA INCLUIDO Público  Trabajadores del Hospital 
Tarifa de rotación (euros por minuto) 0,0300€ 0,0077€ 
Tarifa de rotación (euros por hora) 1,80€ 0,46€ 
Día Completo/máximo diario 12h 18,00€ 5,00€ 
Abono Mensual (las 24h del día) 95€ 65€ 
Abono Anual (las 24h del día) 950€ 650€ 
Abono Mañana 9h 75€ 38€ 
Abonos Tarde 9h 75€ 38€ 
Abono Noche 9h 65€ 38€ 
Tarjeta 10h 15€  
Tarjeta 20h 28€  
Tarjeta 30h 40€  
Tarjeta 40h 50€  
Tarjeta 50h 58€  
Tarjeta 100h 115€  
Tabla 8: Tarifa de precios Conselleria 2010, “elaboración Conselleria de Sanitat”. 
 
La Conselleria también establece los siguientes conceptos tarifarios: 
 
- Día completo/Máximo diario: el número de horas y precio a partir del cual no 
comporta coste alguno. 
 
- Tarjetas: Sistema de prepago de un número determinado de horas de 
aparcamiento, cuyo uso está dentro de las 24h diarias, con independencia de turnos 
horarios. 
 
- Bonos: Sistema de prepago que da derecho al uso del parking por un periodo de 
tiempo y/u horario determinado, con independencia del consumo de horas en este 
periodo. 
 
- Validez de tarjetas y bonos: Su validez estará sólo condicionada al cambio de 
tarifas en cuyo su validez será de tres meses desde la fecha de cambio tarifario. 
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La empresa concesionaria Genera S.L en la actualidad (año 2016) tiene la siguiente 
tarifa de precios: 
 
TIPO DE TARIFAS-IVA INCLUIDO Público Trabajadores del Hospital 
Tarifa de rotación (euros por minuto) 0,0308€ 0,0077€ 
Tarifa de rotación (euros por hora) 1,85€ 0,46€ 
Máximo diario/12h 21€ 5,00€ 
Abono mensual (24h) 49€ 32,10€ 
Semana (24h) 30€  
Abono fin de semana (del viernes a las 15:00h a lunes 
a las 8:30h) 19€  
Abono tardes, noches y fines de semana (de lunes a 
viernes de 15:30 a 8:00h, sábados y domingos 24h) 29€  
Tarjeta 20h 24€  
Tarjeta 30h 29€  
Tarjeta 50h 34€  
Tarjeta 120h 49€  
Tabla 9: Tarifa de precios 2016, “elaborado por Genera S.L”. 
 
Si analizamos y comparamos los dos cuadros de tarifas, observamos lo siguiente: 
 
- Genera S.L mantiene los precios de rotación estipulados por la Conselleria para 
trabajadores del Hospital. 
 
- Genera S.L ha incrementado el precio de rotación para público en un 2,77%. 
(1,80€/h de Conselleria frente a 1,85€/h de Genera). 
 
- Genera S.L ha estipulado el Bono Mensual para trabajadores del hospital en 32,10€, 
un 50,6% más barato que el precio máximo permitido por la Conselleria (65€), 
mientras que el Bono Mensual para público lo ha estipulado en 49€, un 48,4% más 
barato que el precio máximo contemplado por la Conselleria (95€). 
 
- Genera S.L ha fijado el precio de día completo para público en 21€, un 16,7% más 
caro que el precio sugerido por la Conselleria (18€). 
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- Genera S.L carece de los Bonos por franjas horarias (Bono mañana, Bono tarde y 
Bono noche), que la Consellería contemplaba a 38€ para trabajadores y a 75€ para 
público. Sin embargo Genera ha estipulado para público Bonos de fin de Semana y 
Bonos de Tardes, Noches y fines de semana que la Consellería no contemplaba. 
 
- Genera S.L ha establecido las tarjetas de prepago para público un 40% de media 
más baratas que lo sugerido por la Consellería, a excepción de la Tarjeta de 20h que 
la ha fijado tan sólo un 14% más barata. 
 
Una vez que haya analizado los costes de explotación y mantenimiento del 
aparcamiento en el Capítulo 10 del presente trabajo, estableceré cual sería el cuadro de 
Tarifas y Bonos que yo propondría para que la viabilidad económica del negocio. 
 
8.4 RECURSOS HUMANOS 
 
8.4.1 INTRODUCCIÓN 
 
El gestor debe fijar cuál es el organigrama que va a implantar para llevar a cabo la 
gestión de la explotación. En base al organigrama establecerá el número de operarios, los 
horarios y las funciones de cada una de las figuras que lo componen. 
 
Después de analizar el edificio, el horario de apertura, el tipo de usuarios y la 
ocupación del aparcamiento por franjas horarias, para atender a la explotación de este 
aparcamiento se considera necesario el siguiente organigrama: 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 125: Organigrama para la gestión de la explotación del 
Aparcamiento, “elaboración propia”. 
GESTOR INTEGRAL 
ADMINISTRATIVO EQUIPO DE CONTROL Y VIGILANCIA 
2 ESPACIOS 
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En los siguientes puntos se tratarán las distintas figuras que según este organigrama, 
dependerán del Gestor Integral para atender a la explotación del Aparcamiento.  
 
8.4.2 ADMINISTRATIVO 
 
Esta figura ayudará al gestor integral fundamentalmente a gestionar 
administrativamente y económicamente el inmueble. Su puesto de trabajo se hallará en la 
oficina situada junto a la sala de control y comunicada con ésta, y cumplirá el siguiente 
horario: 
 
• Mañanas: De lunes a viernes de 8:00h a 14:00h (6h). 
 
Las tareas que realizará el administrativo serán: 
 
- Arqueo diario de caja y de cajeros automáticos. 
 
- Gestión de ingresos de efectivo recaudado en el banco. 
 
- Control de la tesorería y flujos de caja. 
 
- Emisión de facturas. 
 
- Pago de nómina a personal, y pago de facturas a proveedores, suministradores y empresas 
subcontratistas. 
 
- Pago de impuestos, tasas y seguros. 
 
- Elaboración de pedidos. 
 
- Elaboración de bases de datos con los clientes abonados: trabajadores, público, tipo de 
abono, fecha de alta, baja, etc. 
 
- Relación con el equipo de control y vigilancia colaborando con ellos en la atención al 
público: información de tarifas y bonos, problemas y reclamaciones de clientes, 
sugerencias y quejas de usuarios, etc. 
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- “Enlace” entre el equipo de control y vigilancia y el gerente integral. Transmitirá al 
gestor todas las necesidades e incidencias relativas a la explotación que se produzcan en 
el aparcamiento.  
 
8.4.3 EQUIPO DE CONTROL Y VIGILANCIA 
 
Este equipo se ubicará principalmente en la sala de control donde se alojan la 
monitorización del edificio para controlar su seguridad, y los sistemas informáticos de 
gestión para el control de accesos y gestión de plazas. El equipo de control y vigilancia 
cubrirá el siguiente horario: 
 
• Mañana: 1 operario de lunes a domingo de 7:00-15:00h (8h). 
 
• Tarde: 1 operario de lunes a domingo de 14:30h a 22:30h (8h). 
 
• Noche: 1 operario de lunes a domingo de 22:30h a 7:30h (8h). 
 
Nota: Para cubrir 3 turnos de 8h al año, necesitamos contratar como mínimo a 4 
personas, por lo tanto el equipo de control y vigilancia estará formado por 4 
operarios. 
 
Las tareas que realizará este equipo serán: 
 
- Vigilancia y seguridad de las instalaciones y sus accesos. 
 
- Control y dirección del tráfico en el interior del aparcamiento.  
 
- Control de las plazas libres y ocupadas existentes en el aparcamiento.  
 
- Mantenimiento despejado de las zonas asignadas como estacionamiento de personas con 
movilidad reducida (PMR) para el uso de los mismos con su debida acreditación.  
 
- Retirada de vehículos mal aparcados, y de aquellos que se encuentren obstruyendo el 
paso normal por las calles de circulación del aparcamiento. 
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- Dar aviso a las Fuerzas del Orden Público, ante cualquier incidencia que pudiera 
producirse en el interior del aparcamiento (hurto, robo, fraude, etc.). 
 
- Atender al cliente: realizar cobros en cabina de control, dar información sobre tarifas y 
abonos, etc. 
 
- Realizar el llenado de cajeros automáticos y retirada de cofres. 
 
- Realizar la recaudación diaria de cajeros automáticos y caja de cabina de control, que 
entregará al administrativo. 
 
- Cumplimentar fichas de incidencias (ver Anexo A: A1:Ficha de Incidencias: Control y 
Vigilancia), que se produzcan en el aparcamiento. El administrativo será el que haga 
llegar estos Partes al gestor integral para su conocimiento y análisis. Si la incidencia es 
grave y se produce fuera del horario laboral del administrativo, el equipo de control será 
quien se lo transmita al gestor. 
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9.1 INTRODUCCIÓN 
 
A parte de la Gestión de la Explotación desarrollada en el capítulo anterior, otra de 
las tareas del Gestor Integral de Inmuebles es la Gestión del Edificio y sus Instalaciones. 
Una vez estudiados los componentes y características del Aparcamiento del Hospital 
General de Alicante en el Capítulo 7 del presente trabajo, el gestor para acometer la gestión 
del edificio y sus instalaciones deberá de: 
 
- Elaborar el plan de mantenimiento preventivo, para conservar el edificio y sus 
instalaciones en perfecto estado de uso, confort, higiene y seguridad.  
 
- Implantar el programa de mantenimiento en el edificio.  
 
- Decidir el número de operarios que deben trabajar en el edificio para realizar el 
mantenimiento rutinario y que trabajos serán contratados a empresas especialistas. 
Determinación de horarios de trabajadores y sus funciones. Contratación y 
coordinación de los operarios en plantilla y de las empresas subcontratistas. 
 
- Establecer el número de operarios necesario para la limpieza del edificio, sus 
horarios y funciones.  
 
- Estudiar los costes económicos de las operaciones de mantenimiento y limpieza del 
edificio. 
 
 
En este capítulo se estudiarán y desarrollarán todos los puntos descritos 
anteriormente a excepción del último: Estudio económico de las operaciones de 
mantenimiento y limpieza, pues se tratará en profundidad en el Capítulo 10 del presente 
trabajo. 
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9.2 PLAN DE MANTENIMIENTO DEL EDIFICIO 
 
Una vez estudiado y analizado el Aparcamiento del Hospital General de Alicante en el 
Capítulo 7 del presente trabajo, se ha desarrollado el Plan de Mantenimiento Preventivo a 
implantar en el edificio. Este Plan contempla la frecuencia con la que se deben realizar 
tanto las comprobaciones e inspecciones de cada elemento constructivo e instalación, como 
su limpieza. 
 
En un Plan de Mantenimiento tan importante es su confección y elaboración como su 
implantación y seguimiento, por lo que para poder llevar un control de las tareas a ejecutar 
diariamente, mensualmente, cada tres meses, anualmente, etc. también se ha elaborado un 
Programa Esquemático de Mantenimiento donde se establece de cada elemento 
constructivo e instalación la frecuencias de inspecciones y/o comprobaciones. 
 
 
9.2.1 PROGRAMA ESQUEMÁTICO DE MANTENIMIENTO  
 
El Programa esquemático de Mantenimiento del Aparcamiento del Hospital 
General de Alicante, es el que se adjunta en las tablas siguientes: 
 
- Tabla 10: Programa de Mantenimiento de Elementos Constructivos. 
- Tabla 11: Programa de Mantenimiento de Instalaciones Técnicas. 
 
 Las tareas a realizar en cada una de las fechas indicadas en el Programa de 
Mantenimiento son las que se establecen en las Fichas Técnicas de Mantenimiento que 
se adjuntan en el punto 9.2.3 del presente trabajo. 
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Tabla 10: Programa Esquemático de Mantenimiento de Elementos Constructivos, 
“elaboración propia”. 
V= Vigilar. 
L: Limpiar      
3L: Limpiar 3 veces. 
I=Inspeccionar 
R=Repintar 
 
  
PROGRAMA ESQUEMÁTICO DE MANTENIMIENTO 
ELEMENTO 
CONSTRUCTIVO A 
INSPECCIONAR 
FRECUENCIA DE INSPECCIONES Y COMPROBACIONES 
DIAS  
cada 
MESES  
cada 
AÑOS  
cada 
1 7 1 2 3 6 1 2 3 4 5 
ESTRUCTURA H.A V          I 
CUBIERTAS PLANAS            
Acabado Solera H.A V  L  I/L  I    I 
Acabado Grava V     I/L I    I 
FACHADAS            
Paneles de Hormigón V       I/L    I 
Lamas de Aluminio V       L   I 
Aplacado cerámico V      I/L I    
CERRAJERIA, 
CARPINTERIA Y VIDRIO 
           
Carpintería exterior  V  L    I     
Carpintería interior V  L  I      I 
Barandillas-Defensas  V  L    I    I/R 
REVESTIMIENTOS Y 
ACABADOS 
           
Pintura interior V      L    I/R 
Alicatado V    L  I     
Falsos Techos V      L    I 
Alfeizares y Albardillas V  L    I     
Pavimento de Granito V/L      I     
Pavimento Cerámico V/3L      I     
Pavimento Resina  V  L        I 
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Tabla 11: Programa Esquemático de Mantenimiento de Instalaciones Técnicas, 
“elaboración propia”. 
V= Vigilar. 
L: Limpiar           3L: Limpiar 3 veces. 
I=Inspeccionar     RE=Retimbrar  
PROGRAMA ESQUEMÁTICO DE MANTENIMIENTO 
INSTALACIÓN A 
INSPECCIONAR 
FRECUENCIA DE INSPECCIONES Y COMPROBACIONES 
DIAS  
cada 
MESES  
cada 
AÑOS  
cada 
1 7 1 2 3 6 1 2 3 4 5 
FONTANERIA            
Red distribución agua       I     
Aparatos sanitarios y 
grifería 
V/3L    I       
Desagües V  I  L       
Calentador eléctrico  V      I     
SANEAMIENTO V    I/L  I     
ELECTRICIDAD            
Baja Tensión V  I  L  I     
Grupo Electrógeno  I   L  I     
Centro Transformación       I     
PROTECCION CONTRA 
INCENDIOS  
           
Sistemas detección y 
alarma 
V    I/L  I     
Extintores V    I/L  I    RE 
BIES V    I/L  I    I 
Rociadores V    I/L  I     
Sistema 
abastecimiento agua 
V    I/L  I     
Señalización y 
alumbrado emergencia 
V  L    I     
Puertas cortafuegos V  L  I      I 
VENTILACIÓN Y 
EXTRACCIÓN HUMOS  
V    L  I    I 
ASCENSORES V/L  I     I    
CONTROL DE ACCESOS V/L  L    I     
GESTIÓN DE PLAZAS V    L  I     
CIRCUITO CERRADO TV V    L  I     
VOZ Y DATOS V      I     
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9.2.2 FICHAS TÉCNICAS DE MANTENIMIENTO  
 
Las Fichas Técnicas de Mantenimiento (mantenimiento preventivo), que deben 
implantarse en el Edificio son las que se adjuntan en las páginas siguientes.  
 
En las dos tablas adjuntas, figura la relación de fichas que componen el Plan de 
Mantenimiento del Edificio:  
 
- Tabla 12: Relación de fichas de mantenimiento de Elementos Constructivos  
- Tabla 13: Relación de fichas de mantenimiento de Instalaciones Técnicas. 
 
RELACIÓN DE FICHAS TÉCNICAS DE MANTENIMIENTO DE ELEMENTOS 
CONSTRUCTIVOS 
 
ESTRUCTURAS -ESTRUCTURA DE HORMIGÓN ARMADO 
 
CUBIERTAS 
-CUBIERTA PLANA TRANSITABLE CON ACABADO DE SOLERA DE 
HORMIGÓN ARMADO 
-CUBIERTA PLANA NO TRANSITABLE CON ACABADO DE GRAVA 
 
FACHADAS 
-FACHADA DE PANELES PREFABRICADOS DE HORMIGÓN 
-FACHADA DE LAMA DE ALUMINIO 
-FACHADA CON APLACADO DE PIEZAS CERÁMICAS 
  
CERRAJERÍA, 
CARPINTERÍA Y 
VIDRIO 
-CARPINTERÍA EXTERIOR DE ALUMINIO Y VIDRIO 
-CARPINTERÍA INTERIOR-PUERTAS DE CHAPA 
-BARANDILLAS DE ESCALERA Y BARANDILLA-VALLA DEFENSA VIAL 
 
REVESTIMIENTOS Y 
ACABADOS 
-PINTURA INTERIOR 
-ALICATADO 
-FALSOS TECHOS 
-ALFEÍZARES Y ALBARDILLAS 
-PAVIMENTO DE GRANITO 
-PAVIMENTO CERÁMICO 
-PAVIMENTO DE RESINA EPOXI 
Tabla 12: Relación de Fichas de Mantenimiento de Elementos Constructivos, 
“elaboración propia”. 
  
9. GESTIÓN DEL EDIFICIO Y LAS INSTALACIONES 
 
 
214  
 
 
RELACIÓN DE FICHAS TÉCNICAS DE MANTENIMIENTO 
INSTALACIONES TÉCNICAS 
 
FONTANERÍA 
-RED DE DISTRIBUCIÓN DE AGUA 
-APARATOS SANITARIOS Y GRIFERÍA 
-DESAGÜES 
 
SANEAMIENTO -REDES HORIZONTALES Y VERTICALES 
 
ELECTRICIDAD 
-INSTALACIÓN ELECTRICICA BAJA TENSIÓN 
-GRUPO ELECTRÓGENO 
-CENTRO DE TRANSFORMACIÓN 
  
PROTECCIÓN 
CONTRA INCENDIOS 
-SISTEMAS DE DETECCIÓN Y ALARMA 
-EXTINTORES 
-BOCAS DE INCENDIO EQUIPADAS (BIES) 
-SISTEMAS FIJOS DE EXTINCIÓN (Rociadores) 
-SISTEMAS DE ABASTECIMIENTO DE AGUA 
-GRUPO DE PRESIÓN 
-SEÑALIZACIÓN Y ALUMBRADO DE EMERGENCIA 
-PUERTAS CORTAFUEGOS  
 
VENTILACIÓN Y EXTRACCIÓN DE HUMOS 
 
ASCENSORES 
 
CONTROL DE ACCESOS Y RECONOCIMIENTO DE MATRÍCULA 
 
GESTIÓN DE PLAZAS DE APARCAMIENTO 
 
CIRCUITO CERRADO DE TELEVISIÓN  
 
VOZ Y DATOS 
Tabla 13: Relación de Fichas de Mantenimiento de Instalaciones Técnicas. 
“elaboración propia”. 
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
ELEMENTO: ESTRUCTURA DE HORMIGÓN ARMADO 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cada 5 años 
 
 
 
 
. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vigilar por personal del aparcamiento: 
 
- Desplomes, oxidaciones, fisuras y grietas 
en cualquier elemento constructivo. 
- Desconchados en el revestimiento y 
armaduras vistas en elementos 
estructurales de hormigón. 
- Existencia de humedades y manchas en 
muros de sótano de hormigón armado. 
- Deformaciones, abombamientos de 
techos, baldosas del pavimento 
desencajadas, puertas o ventanas que no 
ajustan. 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Estado general de la estructura. 
 
 
 
 
 
 
- Ejecutar el tratamiento 
y/o las reparaciones 
oportunas. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
- Ejecutar el tratamiento 
y/o las reparaciones 
oportunas. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabla 14: Ficha Mantenimiento Estructura de Hormigón Armado, “elaboración propia”. 
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
ELEMENTO: CUBIERTA PLANA TRANSITABLE CON ACABADO DE SOLERA DE 
HORMIGÓN. 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
 
Cada mes  
 
 
 
 
Cada 3 meses  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cada año 
 
 
 
 
Cada 5 años 
(En caso de nueva 
construcción, 
realizar esta primera 
inspección a los 3 
años). 
 
Vigilar por personal del aparcamiento: 
 
-Estancamientos de agua. 
-Aparición de humedades en los techos 
inferiores a las cubiertas. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento 
 
-Pavimento de cubierta, (solera de 
hormigón fratasado). 
 
Inspeccionar por personal del 
aparcamiento: 
 
- Estado de sumideros, cazoletas, 
rebosaderos y rejillas. 
  
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
-Interior de sumideros, cazoletas, 
canalones y rebosaderos 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Estado de las juntas de dilatación. 
- Estado del pavimento. 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Estado general de la cubierta. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
-Comunicar al Gestor. 
 
 
 
 
 
- Limpiar. 
 
 
 
 
 
- Reparar o reponer 
elementos dañados. 
 
 
 
- Limpiar. 
 
 
 
 
- Rellenar o repasar juntas 
 
 
 
 
- Realizar las reparaciones 
y/o sustituciones 
oportunas. 
 
 
 
 
 
 
 
Tabla 15: Ficha Mantenimiento Cubierta con pavimento solera hormigón, “elab.. propia”. 
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
ELEMENTO: CUBIERTA PLANA NO TRANSITABLE CON ACABADO DE GRAVA. 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
Cada 6 meses  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cada año 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cada 5 años 
(En caso de nueva 
construcción, 
realizar esta 
primera inspección 
a los 3 años). 
 
Vigilar por personal del aparcamiento: 
 
- Aparición de humedades en los techos 
inferiores a las cubiertas. 
 
Inspeccionar por personal del 
aparcamiento: 
 
- Estado de cazoletas y rejillas. 
  
Limpiar por personal del aparcamiento 
 
- Interior de cazoletas. 
- Eliminación de la vegetación que pueda 
crecer entre la grava. 
 
Inspeccionar por personal del 
aparcamiento: 
 
- Comprobación de la perfecta cubrición del 
aislamiento térmico por parte de la 
protección de grava. 
- Comprobación de la impermeabilización 
en los puntos de encuentro con los 
antepechos. (lámina autoprotegida). 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Estado general de la cubierta. 
 
 
 
 
 
 
- Comunicar al Gestor. 
 
 
 
 
 
- Reparar o reponer 
elementos dañados 
 
 
 
- Limpiar. 
 
 
 
 
 
- Reparar o reponer 
elementos dañados. 
 
 
 
 
 
 
 
- Realizar las reparaciones 
y/o sustituciones 
oportunas. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabla 16: Ficha Mantenimiento Cubierta con acabado de grava, “elaboración propia” 
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
ELEMENTO: FACHADAS DE PANELES PREFABRICADOS DE HORMIGÓN 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
 
Cada 2 años 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cada 5 años 
(En caso de nueva 
construcción, 
realizar esta 
primera inspección 
a los 3 años). 
 
 
 
 
 
 
 
Vigilar por personal del aparcamiento: 
 
- Aparición de humedades. 
- Desplomes, fisuras y grietas. 
- Desprendimientos, piezas sueltas. 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Estado de las juntas de sellado entre 
paneles. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
- Paneles de hormigón prefabricado. 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Anclajes metálicos de fijación y sujeción 
de los paneles. 
- Estado de conservación de las placas 
prefabricadas. 
- Inspección general del cerramiento 
 
 
 
 
 
-Comunicar al gestor 
 
 
 
 
 
-Reponer o repasar juntas. 
 
 
 
 
- Limpiar. 
 
 
 
- Ejecutar las reparaciones, 
y/o reposiciones 
oportunas. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabla 17: Ficha Mantenimiento Paneles prefabricados de hormigón, “elab. propia” 
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
ELEMENTO: FACHADA DE LAMAS DE ALUMINIO 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
 
Cada 2 años 
 
 
 
Cada 5 años 
(En caso de nueva 
construcción, 
realizar esta 
primera inspección 
a los 3 años.) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vigilar por personal del aparcamiento: 
 
- Desprendimientos o lamas sueltas. 
- Rotura o abollamiento de lamas. 
- Aparición de humedades. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
- Lamas de aluminio. 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Fijación y estado de la estructura auxiliar 
de la celosía. 
- Fijación de las lamas a la celosía auxiliar. 
- Estado de las lamas de aluminio. 
- Inspección general del cerramiento. 
 
 
 
 
- Comunicar al gestor. 
 
 
 
 
 
- Limpiar. 
 
 
 
- Ejecutar las 
reparaciones, y/o 
reposiciones oportunas. 
 
 
 
 
 
Tabla 18: Ficha Mantenimiento Fachada Lamas de Aluminio, “elaboración propia” 
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
ELEMENTO: FACHADA CON APLACADO DE PIEZAS CERÁMICAS 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
 
Cada año 
 
 
 
 
 
 
 
Cada 2 años 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vigilar por personal del aparcamiento: 
 
- Aparición de humedades. 
- Desplomes, fisuras y grietas. 
- Desprendimientos, piezas sueltas. 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Estado de las juntas entre piezas. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
- Aplacado de piezas cerámicas. 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Adherencia del aplacado al soporte. 
- Estado de conservación de las piezas de 
aplacado 
- Inspección general del cerramiento. 
 
 
 
-Comunicar al gestor 
 
 
 
 
 
-Reponer o repasar juntas. 
 
 
 
- Limpiar. 
 
 
 
- Ejecutar las 
reparaciones, y/o 
reposiciones oportunas. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabla 19: Ficha Mantenimiento Fachada con aplacado cerámico, “elaboración propia” 
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
ELEMENTO: CARPINTERÍA EXTERIOR DE ALUMINIO Y VIDRIO 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
 
 
Cada mes 
 
 
 
 
Cada año 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vigilar por personal del aparcamiento: 
 
- Rotura o desprendimiento de los 
mecanismos y herrajes de colgar y 
seguridad. 
- Rotura de vidrios. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
-Carpintería, y herrajes de colgar y 
seguridad y limpieza de vidrios. 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Estado de los mecanismos y herrajes de 
colgar y seguridad  
- Estado de conservación y fijación de la 
carpintería y vidrio. 
- Funcionamiento de la carpintería. 
- Juntas de sellado entre las carpinterías y 
los cerramientos. 
- Juntas de sellado entre los vidrios y las 
carpinterías. 
 
 
 
-Comunicar al gestor 
 
 
 
 
 
 
- Limpiar. 
 
 
 
 
- Ajustar y engrasar 
cierres, bisagras y demás 
elementos móviles. 
- Reponer o repasar 
juntas. 
- Ejecutar el tratamiento, 
reparaciones, y/o 
reposiciones oportunas 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabla 20: Ficha Mantenimiento Carpintería Exterior y Vidrio, “elaboración propia” 
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
ELEMENTO: CARPINTERÍA INTERIOR -PUERTAS PASO DE CHAPA Y PUERTAS RF 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
Cada mes: 
Vigilar por personal del aparcamiento: 
 
- Rotura o desprendimiento de los 
mecanismos y herrajes de puertas. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
- Puertas y herrajes de colgar y seguridad. 
 
 
 
- Comunicar al Gestor 
 
 
 
 
- Limpiar. 
 
Cada 3 meses: 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cada 5 años 
(En caso de nueva 
construcción, 
realizar esta 
primera inspección 
a los 3 años). 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Estado de los mecanismos y herrajes de 
puertas.  
- Estado de conservación y fijación de las 
puertas. 
 
 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Estado de conservación de las puertas. 
 
 
 
- Ajustar y engrasar 
cierres, bisagras y demás 
elementos móviles. 
- Ejecutar el tratamiento, 
reparaciones, y/o 
reposiciones oportunas 
 
 
 
- Sustitución o repintado 
de puertas, según estado 
de conservación. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabla 21: Ficha Mantenimiento Carpintería Interior, “elaboración propia” 
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
ELEMENTO: BARANDILLAS DE ESCALERA Y BARANDILLAS-VALLA DEFENSA VIAL  
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
 
Cada mes 
 
 
 
 
Cada año 
 
 
 
 
 
Cada 5 años 
(En caso de nueva 
construcción, 
realizar esta 
primera inspección 
a los 3 años). 
 
 
 
Vigilar por personal del aparcamiento: 
 
- Desplome, desplazamientos y golpes en 
las barandillas. 
- Rotura o desprendimiento de anclajes. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
- Barandillas de escaleras y barandillas de 
defensa-vial 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Estado general de la barandilla  
- Fijaciones y anclajes de barandillas  
 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Oxidaciones y corrosiones. 
- Estado de la pintura. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
- Comunicar al gestor. 
 
 
 
 
 
- Limpiar. 
 
 
 
 
- Ejecutar las 
reparaciones, y/o 
reposiciones oportunas. 
 
 
 
- Repintado de barandillas 
 
Tabla 22: Ficha Mantenimiento Barandillas y valla defensa vial, “elaboración propia” 
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
ELEMENTO: PINTURA INTERIOR 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
 
 
Cada año 
 
 
 
Cada 5 años 
(En caso de nueva 
construcción, 
realizar esta 
primera inspección 
a los 3 años). 
 
Vigilar por personal del aparcamiento: 
 
- Aparición de abombamientos, 
desprendimientos, fisuras y grietas. 
- Aparición de humedades. 
- Manchas y suciedad. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
- Paramentos interiores. 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Estado de la pintura. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
- Comunicar al Gestor. 
 
 
 
 
 
 
-Limpiar. 
 
 
 
- Repintar. 
 
Tabla 23: Ficha Mantenimiento Pintura Interior, “elaboración propia”  
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
ELEMENTO: ALICATADO 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
 
Cada 3 meses 
 
 
 
Cada año: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vigilar por personal del aparcamiento: 
 
-Aparición de desprendimientos y piezas 
sueltas, fisuras, grietas y/o abombamientos. 
- Aparición de humedades. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
-Alicatados. 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Estado de las juntas. 
- Adherencia de los materiales de alicatado 
con el soporte. 
- Estado de conservación del alicatado. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
-Comunicar al gestor 
 
 
 
 
 
-Limpiar. 
 
 
 
- Rellenar y sellar juntas. 
- Ejecutar las reparaciones 
oportunas 
Tabla 24: Ficha Mantenimiento Alicatado, “elaboración propia”  
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
ELEMENTO: FALSOS TECHOS 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
 
 
 
Cada año 
 
 
 
 
Cada 5 años 
(En caso de nueva 
construcción, 
realizar esta 
primera inspección 
a los 3 años). 
 
  
Vigilar por personal del aparcamiento: 
 
- Aparición de abombamientos, 
desprendimientos, fisuras y grietas. 
- Aparición de humedades. 
- Falta de piezas en los techos 
desmontables. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
-Falsos techos de cajas de escalera y 
ascensores. 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Estado general del falso techo y las 
sustentaciones. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
-Comunicar al gestor 
 
 
 
 
 
 
 
-Limpiar. 
 
 
 
 
- Ejecutar las reparaciones 
oportunas. 
 
 
Tabla 25: Ficha Mantenimiento Falsos Techos, “elaboración propia”  
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
ELEMENTO: ALFEIZARES Y ALBARDILLAS  
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
 
Cada mes 
 
 
 
Cada año 
 
Vigilar por personal de aparcamiento: 
 
- Aparición de hundimientos, piezas sueltas, 
fisuras, grietas y abombamientos. 
- Aparición de humedades. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
-Alfeizares, albardillas y remates 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Juntas de sellado entre carpinterías y 
alfeizares. 
- Juntas entre piezas de alfeizares o 
albardillas. 
- Adherencia de las piezas al soporte. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
-Comunicar al Gestor 
 
 
 
 
 
-Limpiar. 
 
 
 
- Reposición o repaso de 
juntas. 
- Ejecutar las reparaciones 
oportunas. 
 
 
Tabla 26: Ficha Mantenimiento Alfeizares y Albardillas, “elaboración propia” 
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
ELEMENTO: PAVIMENTO DE GRANITO-Cajas de escalera y ascensores 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
Cada día 
 
 
 
 
Cada año 
 
 
 
Vigilar por personal del aparcamiento: 
 
- Aparición de hundimientos, piezas 
sueltas, fisuras, grietas y abombamientos. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento 
 
- Pavimento de cajas de ascensores y 
escaleras 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Estado de las juntas. 
- Adherencia de las piezas al soporte. 
- Estado general del pavimento. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
-Comunicar al gestor 
 
 
 
 
-Limpiar. 
 
 
 
 
- Rellenar y sellar juntas 
- Ejecutar las reparaciones 
oportunas. 
 
Tabla 27: Ficha Mantenimiento Pavimento de granito, “elaboración propia” 
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
ELEMENTO: PAVIMENTO CERÁMICO-Aseos y Sala de Control. 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
3 veces al día 
 
 
 
 
 
Cada año 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vigilar por personal del aparcamiento: 
 
- Aparición de hundimientos, piezas sueltas, 
fisuras, grietas y abombamientos. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
-Pavimentos cerámicos de los aseos. 
 (la Sala de Control con 1 vez al día es 
suficiente) 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Estado de las juntas. 
- Adherencia de las piezas cerámicas al 
soporte. 
- Estado general del pavimento. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
-Comunicar al gestor 
 
 
 
 
-Limpiar. 
 
 
 
 
 
- Rellenar y sellar juntas. 
- Ejecutar las reparaciones 
oportunas. 
 
 
Tabla 28: Ficha Mantenimiento Pavimento cerámico, “elaboración propia” 
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
ELEMENTO: PAVIMENTO DE RESINA EPOXI-Pavimento de aparcamiento 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
 
Cada mes 
 
 
 
Vigilar por personal del aparcamiento: 
 
- Aparición de hundimientos, fisuras, grietas 
y abombamientos. 
- Derrames de grasas de vehículos. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
- Pavimento de resina epoxi. 
 
 
 
-Comunicar al Gestor 
 
 
 
 
 
-Limpiar. 
 
Cada 5 años 
(En caso de nueva 
construcción, 
realizar esta 
primera inspección 
a los 3 años). 
 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Estado de conservación del pavimento. 
- Desconchados, desprendimientos. 
- Pérdida de color. 
- Falta de adherencia sobre todo en 
rampas. 
 
 
 
- Ejecutar las reparaciones 
oportunas 
Cada 15 años Inspeccionar por especialista: 
 
- Estado general del pavimento. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
- Repintar resina 
Tabla 29: Ficha Mantenimiento Pavimento Resina epoxi, “elaboración propia” 
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
INSTALACIÓN: FONTANERÍA  
RED DE DISTRIBUCIÓN DE AGUA  
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Cada año 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Estado del contador, estanqueidad y 
control de la correcta medición del 
mismo. 
- Funcionamiento de llaves de corte de la 
instalación. 
- Fijaciones en columnas y montantes 
vistos. 
- Funcionamiento general de toda la red. 
 
 
 
- Efectuar las reparaciones 
o sustituciones 
oportunas. 
 
 
 
 
 
APARATOS SANITARIOS Y GRIFERÍA 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
 
 
 
3 Veces al Día 
 
 
 
Cada tres meses 
 
 
Vigilar por personal del aparcamiento : 
 
- Roturas y desplazamientos de aparatos 
sanitarios y grifería. 
- Funcionamiento del mecanismo de 
descarga de la cisterna del inodoro. 
- Funcionamiento de la grifería. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
-Aparatos sanitarios y griferías 
 
Inspeccionar por personal del 
aparcamiento: 
 
- Anclajes y fijaciones de aparatos 
sanitarios. 
- Juntas de sellado entre los aparatos 
sanitarios y las solerías, alicatados y 
encimeras. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
- Comunicar al Gestor 
Integral. 
 
 
 
 
 
 
- Limpiar. 
 
 
 
 
- Efectuar las reparaciones 
y/o sustituciones 
oportunas. 
 
 
Tabla 30: Ficha Mantenimiento Fontanería 1, “elaboración propia”  
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
INSTALACIÓN: FONTANERÍA  
DESAGÜES (aparatos, botes sifónicos, sumideros, etc.)  
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
 
Cada mes 
 
 
 
Vigilar por personal de aparcamiento 
 
-Atascos y malos olores 
-Existencia de humedades y fugas 
 
 
Inspeccionar por personal del 
aparcamiento: 
 
-Botes sifónicos y sifones registrables de 
fregaderos y lavabos. 
-Sumideros de locales húmedos. 
 
 
- Comunicar al Gestor 
Integral. 
 
 
 
 
 
- Efectuar las reparaciones 
y/o sustituciones 
oportunas. 
 
Cada tres meses 
 
 
Limpiar por personal del aparcamiento : 
 
- Botes sifónicos y sifones registrables de 
fregaderos y lavabos. 
- Sumideros de locales húmedos 
 
 
 
- Limpiar. 
 
 
CALENTADOR EÉCTRICO-50L  
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
Cada año 
 
 
 
Vigilar por personal de aparcamiento 
 
-Roturas 
 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
-Funcionamiento y estado del calentador, 
según indicaciones del fabricante. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
- Comunicar al Gestor 
Integral. 
 
 
 
- Efectuar las reparaciones 
y/o sustituciones 
oportunas. 
 
Tabla 31: Ficha Mantenimiento Fontanería 2, “elaboración propia”  
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
INSTALACIÓN: SANEAMIENTO 
REDES HORIZONTALES Y VERTICALES (arquetas, colectores, bajantes, etc.) 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
 
Cada 3 meses  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cada año: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vigilar por personal del aparcamiento: 
 
- Atascos y malos olores. 
-Aparición de humedades y fugas de agua. 
-Roturas y hundimiento de pavimento. 
 
Inspeccionar por personal del 
aparcamiento: 
 
- Estado de cazoletas, canalones, sumideros 
arquetas e imbornales. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
- Cazoletas, canalones, sumideros arquetas 
e imbornales. 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Estado de los elementos de anclaje y 
fijación en redes colgadas y en bajantes 
accesibles, así como la estanqueidad en 
juntas. 
- Estado de las arquetas a pie de bajante, 
de paso, sifónicas y pozos de registro y de 
sus tapas. 
- Funcionamiento general y estanqueidad 
de toda la red. 
- Funcionamiento y estado de bombas de 
achique en pozo de bombeo. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
- Comunicar al Gestor 
Integral. 
 
 
 
 
 
- Efectuar las reparaciones 
y/o sustituciones 
oportunas. 
 
 
- Limpiar. 
 
 
 
 
- Efectuar las reparaciones 
y/o sustituciones 
oportunas. 
 
 
 
 
 
 
 
Tabla 32: Ficha Mantenimiento Saneamiento, “elaboración propia”  
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
INSTALACIÓN: ELECTRICIDAD 
INSTALACIÓN ELÉCTRICA DE BAJA TENSIÓN 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cada mes 
 
 
 
 
 
 
 
Cada 3 meses 
 
 
 
 
 
Cada año 
(Instalaciones en 
locales de pública 
concurrencia 
según Orden 855, 
de 31 de 
enero1990) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vigilar por personal del aparcamiento: 
 
- Desprendimientos, roturas y/o 
desaparición de aparatos de iluminación, 
mecanismos y detectores de presencia. 
- Reiterados saltos de interruptores 
automáticos magnetotérmicos o 
diferenciales. 
- Cortocircuitos 
 
Inspeccionar por personal del 
aparcamiento: 
 
- Correcto funcionamiento de interruptor 
automático diferencial. 
- Estado de bombillas. 
- Estado de los detectores de presencia. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
- Aparatos de iluminación. 
- Detectores de presencia. 
- Cuadros eléctricos. 
 
Inspeccionar por especialista de empresa 
instaladora autorizada (OCA): 
 
- Interruptor general automático  
- Cuadro general de distribución y 
secundarios.  
- Canalizaciones eléctricas. 
- Comprobación de interruptores 
magnetotérmicos. 
- Resistencia del aislamiento de la 
instalación entre conductores y entre 
conductores y tierra.  
- Comprobación de los interruptores 
diferenciales.  
- Continuidad del conductor de protección 
en todas las tomas de corriente.  
- Medición de la resistencia de la puesta a 
tierra.  
- Comprobación del alumbrado de 
señalización y emergencia. 
 
 
- Comunicar al Gestor 
Integral. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
- Realizar las reparaciones 
y/o sustituciones 
oportunas. 
 
 
 
 
-Limpiar. 
 
 
 
 
 
 
- Realizar las reparaciones 
y/o sustituciones 
oportunas. 
- Limpieza interior cuadros. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabla 33: Ficha Mantenimiento Electricidad, “elaboración propia”  
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
INSTALACIÓN: ELECTRICIDAD 
GRUPO ELECTÓGENO 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Cada semana 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cada tres meses 
 
 
 
 
Cada año 
Inspeccionar por personal del 
aparcamiento:  
 
- Arranque manual del grupo y medida del 
tiempo hasta alcanzar la tensión y 
frecuencia correcta  
- Tener el grupo funcionando 5 minutos. 
- Medir nivel de combustible. 
- Fugas de aceite o agua. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento:  
 
-Grupo electrógeno 
 
 
Inspeccionar por especialista:  
 
-Estado y funcionamiento general del 
grupo: 
 
Motor del Grupo electrógeno: 
Nivel de aceite y filtros de aceite. 
Filtros de aire. 
Correas de elementos auxiliares. 
Sistema de refrigeración. 
Temperatura del motor en 
funcionamiento. 
Alternador del Grupo electrógeno: 
Estado de los devanados. 
Rodamiento del alternador. 
Batería. 
Comprobación de la carga. 
Instalaciones eléctricas: 
Comprobación de alarmas. Panel de 
control. 
Comprobar la lectura de los aparatos de 
medida  
Automatismos de arranque y prueba. 
 
 
 
 
 
-Recarga de combustible. 
-Ante observación de 
anomalías comunicar al 
gestor. 
 
 
 
 
 
-Limpiar exterior del 
grupo. 
 
 
 
 
 
 
 
-Cambio de aceite. 
-Cambio de filtros. 
-Recargar baterías. 
- Realizar las reposiciones, 
reparaciones y/o 
sustituciones oportunas. 
- Limpieza de elementos. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabla 34: Ficha Mantenimiento Grupo electrógeno, “elaboración propia”  
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
INSTALACIÓN: ELECTRICIDAD 
CENTRO DE TRANSFORMACIÓN 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Cada año Inspeccionar por especialista de empresa 
instaladora autorizada (OCA): 
 
Revisión de AT (alta tensión). 
- Seccionadores 
- Fusibles 
- Interruptores 
- Relés de protección 
- Transformadores de potencia. 
- Cables de potencia. 
- Embarrados. 
- Pararrayos. 
 
Revisión lado de BT (baja tensión). 
- Batería de condensadores. 
- Fusibles 
- Disyuntores y elementos de protección de 
instalación eléctrica. 
- Medida de tensiones. 
- Medida de intensidades. 
- Medidas de factor de potencia. 
- Cuadros. 
 
Puestas a Tierra 
- Medidas de valores de puesta a tierra. 
- Pararrayos. 
- Herrajes. 
- Neutro. 
-Comprobación del estado general de   
puesta a tierra. 
- Medidas de tensiones de paso y contacto. 
 
Obra Civil (local) 
-Temperatura del local, comprobando 
adecuada evacuación del calor. 
-Estado de señalizaciones, carteles 
indicadores, alumbrado de emergencia y 
extintor. 
-Existencia de guantes, pértiga y banqueta. 
-Estado general del local (ausencia de 
grietas, goteras, etc.). 
 
 
 
 
 
- Realizar las reparaciones 
y/o sustituciones 
oportunas. 
- Limpieza. 
 
 
 
 
 
 
 
- Realizar las reparaciones 
y/o sustituciones 
oportunas. 
- Limpieza. 
 
 
 
 
 
 
 
- Realizar las reparaciones 
y/o sustituciones 
oportunas. 
 
 
 
 
 
 
 
- Realizar las reparaciones 
y/o sustituciones 
oportunas. 
- Limpieza. 
 
Tabla 35: Ficha Mantenimiento Centro de Transformación, “elaboración propia” 
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
INSTALACIÓN: PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS  
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
 
 
 
Vigilar por personal del aparcamiento: 
 
- La desaparición, o cambio de ubicación de 
señales y elementos de extinción. 
- Defectuoso funcionamiento de 
mecanismos de apertura y cierre de 
puertas cortafuegos (barras antipánico).  
- Roturas, deterioros, etc. en los elementos 
que componen la instalación (BIES, 
detectores, rociadores, etc.) 
- Existencia de obstáculos en las vías de 
emergencia y evacuación. 
 
 
 
 
- Comunicar al Gestor 
Integral. 
 
 
 
SISTEMAS DE DETECCIÓN Y ALARMA (Según Reglamento de Instalaciones Contraincendios de 
Protección Contra Incendios, RIPC) 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Cada 3 meses  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cada año 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Toda la instalación: detectores, central de 
incendios y alarmas, etc. 
- Funcionamiento de la instalación con cada 
fuente de suministro.  
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
-Detectores, pulsadores y alarmas. 
 
Inspeccionar por instalador o mantenedor 
autorizado: 
 
- Toda la instalación. 
- Equipos de transmisión de alarma. 
- Prueba de la instalación con cada fuente 
de suministro eléctrico. 
 
 
- Limpiar componentes. 
- Realizar los ajustes, 
reparaciones o 
sustituciones oportunas. 
 
 
 
-Limpiar. 
 
 
 
 
- Realizar los ajustes, 
reparaciones o 
sustituciones oportunas 
según acta de inspección. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabla 36: Ficha Mantenimiento Protección Contra Incendios 1, “elaboración propia” 
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
INSTALACIÓN: PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS  
EXTINTORES - (Según Reglamento de Instalaciones Contraincendios de Protección Contra 
Incendios, RIPC) 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Cada 3 meses  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cada año  
 
 
 
 
 
 
 
 
Cada 5 años 
 
 
 
 
Cada 20 años 
 
 
 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Accesibilidad al extintor. 
- Estado de conservación, seguros, 
precintos, inscripciones, manguera, etc. 
- Estado de carga (peso y presión). 
- Estado de las partes mecánicas (boquillas, 
válvulas, manguera, etc.). 
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
-Extintores y engrase de las puertas de 
armario. 
 
Inspeccionar por instalador o mantenedor 
autorizado: 
 
- Estado de carga (peso y presión). 
- La presión de impulsión del agente 
extintor. 
- Estado de la manguera, boquilla o lanza, 
válvulas y partes mecánicas. 
 
Verificar por personal del fabricante, 
instalador o mantenedor autorizado: 
 
- Retimbrado del extintor. 
 
Obligatoriedad de cambio de extintores 
por instalador autorizado: 
 
(A partir de la fecha de timbrado del 
extintor y por tres veces, una cada 5 años, 
puede retimbrarse el extintor, pero a los 20 
años debe ser sustituido). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
- Realizar las reparaciones 
o sustituciones 
oportunas 
 
 
 
 
 
-Limpiar y engrasar. 
 
 
 
 
 
- Realizar los ajustes, 
reparaciones o 
sustituciones oportunas 
según acta de inspección  
 
 
 
 
 
-  Retimbrar 
 
 
 
 
- Sustituir extintores. 
Tabla 37: Ficha Mantenimiento Protección Contra Incendios 2, “elaboración propia” 
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
INSTALACIÓN: PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS  
BOCAS DE INCENDIO EQUIPADAS (BIES) - (Según Reglamento de Instalaciones 
Contraincendios de Protección Contra Incendios, RIPC) 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Cada 3 meses 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cada año 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cada 5 años 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Accesibilidad y señalización de los 
equipos. 
- Todos los componentes. 
- La presión de servicio, por lectura de 
manómetro. 
- La manguera. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
- BIES y engrase de las puertas de armario 
de las BIES. 
 
Inspeccionar por instalador o mantenedor 
autorizado: 
 
- Correcto funcionamiento de la boquilla en 
sus distintas posiciones y sistemas de 
cierre. 
- Estanqueidad de los racores y mangueras 
y estado de las juntas. 
- Manómetro  
 
Inspeccionar por instalador o mantenedor 
autorizado: 
 
- Prueba de presión. 
- Funcionamiento de la instalación. 
 
 
 
- Limpiar el conjunto. 
- Proceder en su caso, a las 
reparaciones y/o 
sustituciones oportunas. 
 
 
 
 
 
-Limpiar y engrasar. 
 
 
 
 
 
- Realizar los ajustes, 
reparaciones y/o 
sustituciones oportunas 
según acta de inspección. 
 
 
 
 
 
 
- Realizar los ajustes, 
reparaciones y/o 
sustituciones oportunas 
según acta de inspección. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabla 38: Ficha Mantenimiento Protección Contra Incendios 3, “elaboración propia” 
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
INSTALACIÓN: PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS  
SISTEMAS FIJOS DE EXTINCIÓN (Rociadores de agua)- (Según Reglamento de Instalaciones 
Contraincendios de Protección Contra Incendios, RIPC) 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Cada 3 meses 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cada año 
 
 
 
 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Que las boquillas de los rociadores están 
en buen estado y libres de obstáculos 
para su correcto funcionamiento. 
- Estado de carga de la instalación. 
- Circuitos de señalización, pilotos, etc.  
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
-Conducciones vistas y rociadores 
 
Inspeccionar por instalador o mantenedor 
autorizado: 
 
- Integral de la instalación de acuerdo con 
las instrucciones del fabricante o 
instalador, incluyendo en todo caso la 
comprobación de: 
- Componentes del sistema, dispositivos 
de paro y alarma. 
- Carga del agente extintor y del 
indicador de la misma. 
- Estado del agente extintor. 
- Prueba de la instalación. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
- Limpiar el conjunto. 
- Proceder en su caso, a 
las reparaciones o 
sustituciones oportunas. 
 
 
 
-Limpiar. 
 
 
 
 
- Realizar las reparaciones, 
o sustituciones según 
acta de inspección. 
 
Tabla 39: Ficha Mantenimiento Protección Contra Incendios 4, “elaboración propia” 
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
INSTALACIÓN: PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS  
SISTEMAS DE ABASTECIMIENTO DE AGUA CONTRA INCENDIOS 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Cada 3 meses 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cada año 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Depósito, válvulas, mandos, alarmas, 
accesorios y señales. 
- Funcionamiento automático y manual de 
la instalación de acumuladores. 
- Niveles de combustible, agua y aceite. 
- Estado de cuartos de bombas. 
- Ventilación de la sala. 
 
Inspeccionar instalador o mantenedor 
autorizado: 
 
- Válvulas y Prensoestopas. 
- Velocidad de motores. 
- Sistemas de arranque. 
- Prueba del estado de carga de baterías y 
electrolitos. 
- Comprobación de la alimentación 
eléctrica, líneas y protecciones. 
- Estado de conservación y limpieza de 
depósitos. 
- Funcionamiento general de la instalación. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
- Realizar las reparaciones 
o sustituciones 
oportunas. 
- Limpieza de la sala y los 
elementos. 
 
 
 
 
 
 
- Accionar y engrasar 
válvulas. 
- Limpieza de filtros. 
- Limpieza de depósitos 
acumuladores. 
- Realizar, reparaciones o 
sustituciones oportunas. 
 
Tabla 40: Ficha Mantenimiento Protección Contra Incendios 5, “elaboración propia” 
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
INSTALACIÓN: PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS  
SEÑALIZACIÓN Y ALUMBRADO DE EMERGENCIA 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
 
 
Cada mes 
 
 
 
 
Cada año 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vigilar por personal del aparcamiento: 
 
- Desplazamiento, rotura deterioro y 
ausencia de aparatos de iluminación de 
emergencia y señalización de emergencia 
y evacuación. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
- Alumbrado de emergencia y la señalética 
de emergencia y evacuación 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Desplazamiento, rotura, deterioro y 
ausencia de aparatos de emergencia, y 
señalización de emergencia y evacuación. 
- Funcionamiento de luminarias y visibilidad 
de los pilotos. 
- Estado de las baterías y bombillas de las 
luminarias de emergencia. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
- Comunicar al Gestor 
Integral. 
 
 
 
 
 
-Limpiar. 
 
 
 
 
- Desmontar para limpieza 
interior y exterior de 
difusores y de aparatos 
de emergencia. 
- Realizar las reparaciones 
o sustituciones 
oportunas. 
 
Tabla 41: Ficha Mantenimiento Protección Contra Incendios 6, “elaboración propia” 
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
INSTALACIÓN: PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS  
PUERTAS CORTAFUEGOS – (Según DA DB-SI/3) 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
Cada mes 
 
 
 
Cada 3 meses  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cada 5 años  
 
Vigilar por personal del aparcamiento: 
 
-Rotura o desprendimiento de los 
mecanismos y herrajes de las puertas. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
-Limpieza de las puertas cortafuegos 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Estado de conservación y sujeción de la 
puerta. 
- Juntas intumescentes. 
- Funcionamiento de la puerta y del cierre. 
- Estado de los accionamientos de la 
puerta. 
- Cuando exista, revisar el dispositivo de 
retención electromagnética. 
 
Inspeccionar por especialista 
 
- Estado de conservación y sujeción de la 
puerta. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
-Comunicar al Gestor. 
 
 
 
 
-Limpiar. 
 
 
 
- Realizar los ajustes, 
reparaciones o 
sustituciones oportunas. 
 
 
 
 
 
 
 
 
-Sustitución o repintado de 
puertas según estado de 
conservación. 
 
Tabla 42: Ficha Mantenimiento Protección Contra Incendios 7, “elaboración propia” 
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
INSTALACIÓN: VENTILACIÓN Y EXTRACCIÓN DE HUMOS  
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
 
 
 
Cada 3 meses 
 
 
 
 
Cada año 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cada 5 años 
Vigilar por personal del aparcamiento: 
 
- Deterioros, roturas, desprendimientos de 
elementos de la instalación. 
- Ruidos extraños en el sistema. 
- Calentamientos anormales en extractores 
y ventiladores. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
- Conductos de chapa y rejillas. 
- Detectores de CO2. 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Estado de conductos, rejillas, extractores y 
filtros. 
- Detectores de CO2. 
- Conexiones eléctricas de aparatos y 
elementos de control y de sus 
automatismos. 
- Compuertas cortafuegos. 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Funcionalidad de mecanismos y 
extractores  
- Estado de conductos. 
 
 
 
-En caso de anomalías 
comunicar al gestor 
integral. 
 
 
 
 
 
-Limpiar. 
 
 
 
 
- Sustituir filtros 
- Realizar las reparaciones 
y/o sustituciones 
oportunas. 
 
 
 
 
 
 
- Realizar las reparaciones 
y/o sustituciones 
oportunas. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabla 43: Ficha Mantenimiento Ventilación y Extracción humos, “elaboración propia” 
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
INSTALACIÓN: ASCENSORES-  
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cada día 
 
 
 
Cada mes 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cada 2 años 
(al ser ascensores 
de pública 
concurrencia) 
 
 
Vigilar por personal del aparcamiento : 
 
-Incorrecto funcionamiento de las puertas y 
desnivelación de la cabina en las plantas. 
-Ruidos y vibraciones anormales y extrañas. 
-Imposibilidad de apertura de puertas. 
-Estado de la botonera. 
-Averías (paros) en el ascensor con 
atrapamiento de personas en su interior. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
-Interior cabina de ascensor 
 
Inspeccionar (obligatorio) por especialista 
de empresa autorizada: 
 
- Elementos de la instalación del ascensor y 
funcionamiento. 
- Comprobación del teléfono interior. 
 
 
 
Inspección Reglamentaria (obligatoria), por 
organismo de control autorizado (OCA): 
 
- Inspección y prueba periódica de la 
instalación según las prescripciones de la 
ITC-AEM-1. 
 
 
 
 
-Comunicar al gestor 
integral. 
-Sacar a las personas del 
interior en caso de 
avería.  
 
 
 
 
 
-Limpiar. 
 
 
 
 
- Ejecutar los trabajos de 
mantenimiento 
reglamentarios. 
- Limpiar el foso y cuarto 
de máquinas. 
 
 
 
 
- Según acta de 
inspección. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabla 44: Ficha Mantenimiento Ascensores, “elaboración propia”  
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
INSTALACIÓN: CONTROL DE ACCESOS Y RECONOCIMIENTO DE MATRICULA  
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
 
 
 
Cada día 
 
 
 
Cada mes 
 
 
 
 
Cada año 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vigilar por personal del aparcamiento : 
 
-Funcionamiento de barreras, 
expendedores y validadores de tickets. 
-Cajeros automáticos. 
-Correcto funcionamiento software control  
y caja central de cobro. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
- Cajeros automáticos. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
- Barreras, expendedoras y validadoras de 
tickets. 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
-  Funcionamiento y actualización de 
software de control y cobro. 
- Funcionamiento y ajuste de todos los 
elementos de la instalación.  
 
 
 
 
 
- Comunicar al Gestor 
Integral en caso de 
anomalías. 
 
 
 
 
-Limpiar. 
 
 
 
- Limpiar. 
 
 
 
 
 
- Realizar las reparaciones 
y/o sustituciones 
oportunas. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabla 45: Ficha Mantenimiento Control de accesos y reconocimiento de matrículas, 
“elaboración propia”  
9. GESTIÓN DEL EDIFICIO Y LAS INSTALACIONES 
 
 
 247 
 
FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
INSTALACIÓN GESTIÓN DE PLAZAS DE APARCAMIENTO 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cada 3 meses 
 
 
 
 
 
 
Cada año 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vigilar por personal del aparcamiento: 
 
- Desprendimientos, desplazamientos, 
roturas o desaparición de marcadores de 
plazas libres-ocupadas. 
- Correcto encendido de los marcadores. 
- Correcto funcionamiento software guiado 
de vehículos. 
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
-Las conducciones, los sensores y 
marcadores de plazas así como los 
detectores de presencia y los indicadores 
luminosos 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Funcionamiento y actualización del 
software de control. 
- Verificación desde el panel de control de 
la aplicación y del estado de comunicación 
de los sensores. 
- Correcto encendido de todos los leds y 
que el color emitido por los dispositivos 
corresponde con la ocupación real de la 
plaza. 
- Verificación funcionamiento de los 
paneles informativos. 
 
 
 
 
 
 
 
 
- Comunicar al Gestor 
Integral. 
 
 
 
 
 
 
 
- Limpiar. 
 
 
 
 
 
 
- Realizar las reparaciones 
y/o sustituciones 
oportunas. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabla 46: Ficha Mantenimiento Gestión de plazas de aparcamiento, “elaboración propia” 
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
INSTALACIÓN: CIRCUITO CERRADO DE TELEVISIÓN 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
 
 
 
Cada 3 meses 
 
 
 
 
Cada año 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vigilar por personal del aparcamiento: 
 
- Desprendimientos, desplazamientos, 
roturas o desaparición de cámaras de TV. 
- Rotura de monitores de TV y grabadora. 
- Correcta orientación y funcionamiento de 
las cámaras 
 
Limpiar por personal del aparcamiento: 
 
-Cámaras de TV 
 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Cámaras, conexiones y mando de 
actuación. 
- Reajuste y calibrado del grabador digital. 
- Funcionamiento y estado de la instalación. 
 
 
 
 
 
- Comunicar al Gestor 
Integral. 
 
 
 
 
 
-Limpiar. 
 
 
 
 
 
- Realizar las reparaciones 
y/o sustituciones 
oportunas. 
 
. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabla 47: Ficha Mantenimiento Circuito cerrado TV, “elaboración propia” 
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FICHA TÉCNICA DE MANTENIMIENTO 
INSTALACIÓN: TELECOMUNICACIONES-VOZ Y DATOS 
FRECUENCIA INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ACTUACIONES 
Permanentemente 
 
 
 
 
 
 
Cada año 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vigilar por personal del aparcamiento: 
 
- Correcto funcionamiento del aparato de 
teléfono y las tomas de voz y datos. 
- Roturas o deterioros en elementos de la 
instalación. 
 
Inspeccionar por especialista: 
 
- Fijaciones, corrosión y ausencia de 
humedad en armarios de registro de 
enlace, principal y secundarios. 
- Estado de cajas y canalizaciones no 
empotradas. 
- Correcto funcionamiento de la instalación 
 
 
 
 
 
- Comunicar al Gestor 
Integral. 
 
 
 
 
 
- Realizar las reparaciones 
y/o sustituciones 
oportunas. 
 
. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabla 48: Ficha Mantenimiento Voz y Datos, “elaboración propia”  
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9.3 RECURSOS HUMANOS  
 
9.3.1 INTRODUCCIÓN 
 
El gestor debe fijar cuál es el organigrama que va a implantar para llevar a cabo la 
gestión del edificio y sus instalaciones. En base al organigrama establecerá el número de 
operarios, los horarios y las funciones de cada una de las figuras que lo componen. 
 
Después de analizar el edificio y realizar el Plan de Mantenimiento, para atender a 
la limpieza y mantenimiento de este aparcamiento se considera necesario el siguiente 
organigrama: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 126: Organigrama para la gestión del edificio y sus instalaciones, 
“elaboración propia”. 
 
En los siguientes puntos de este capítulo, se tratarán las distintas figuras que según 
este organigrama, dependerán del Gestor Integral para atender al mantenimiento y limpieza 
del aparcamiento y sus instalaciones. 
 
  
GESTOR INTEGRAL 
EQUIPO DE LIMPIEZA 
EQUIPO DE 
MANTENIMIENTO 
SUBCONTRATADO 
MANTENIMIENTO 
PROPIO 
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9.3.2 EQUIPO DE LIMPIZA 
 
Dadas las características del edificio y su tamaño (37.378m2 de pavimento y 
33.708m2 de forjados con instalaciones vistas), es necesaria la presencia de personal de 
limpieza en el aparcamiento diariamente, para que puedan acometerse todas las tareas 
establecidas en el Plan de Mantenimiento. El equipo de limpieza cubrirá el siguiente 
horario: 
 
• Mañana: 1 operario de lunes a domingo de 7:00-15:00h (8h). 
 
• Tarde: 1 operario de lunes a domingo de 14:30h a 22:30h (8h). 
 
• Noche: 1 operario de lunes a domingo de 22:30h a 7:30h (8h). Este operario será el 
mismo que haga el turno de noche de control y vigilancia, pues al no tener 
prácticamente actividad el aparcamiento compartirá ambas funciones. 
 
Nota: Para cubrir 2 turnos de 8h al año, necesitamos contratar a 3 personas, por lo tanto 
el equipo de limpieza estará formado por 3 operarios. 
 
En base a las tareas establecidas en el Plan de Mantenimiento se ha desarrollado un 
Plan Esquemático de Limpieza, (ver Tabla 49 en página siguiente), en el que figuran los 
elementos a limpiar por cada turno de trabajo. El operario de noche al ser el mismo que 
debe realizar el control y vigilancia del aparcamiento, tan sólo se ha contemplado que 
realice la limpieza de la planta de aparcamiento P0, pues en ella está situada la sala de 
control y de esta forma podrá ocuparse de ambas cosas sin dejar ninguna desatendida. 
 
Con el equipo de limpieza propio se realizarán todas las tareas de limpieza 
rutinarias y tan sólo la limpieza de Fachadas, establecidas cada 2 años en el Plan, será 
subcontratada dado que es necesario el empleo de mayor número de operarios y de medios 
de elevación y maquinaría específica. 
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 Tabla 49: Plan esquemático de Limpieza por Turnos de trabajo, “elaboración propia” 
PLAN ESQUEMÁTICO DE LIMPIEZA 
ELEMENTO A LIMPIAR 
TURNO 
MAÑANA 
TURNO 
TARDE 
TURNO 
NOCHE 
(sólo P0) 
EMPRESA  
ESPECIALIST
A 
Entradas principales     
Pavimento X    
Carpintería X    
Cajeros Automáticos X    
Cajas escalera y Ascensores     
Pavimento X    
Barandilla X    
Interior Ascensores X    
Carpintería X    
Alfeizares X    
Luminarias X    
Aseos     
Carpintería  X    
Pavimento X X   
Sanitario y Grifería  X X   
Accesorios X X   
Luminarias  X   
Azulejos  X   
Sala de Control     
Pavimento X    
Carpintería X    
Mobiliario X    
Equipamiento (TV, ordenadores, 
caja, etc.). 
X    
Fachadas    X 
Plantas de Aparcamiento     
Pavimento Resina  X X  
Valla defensa vial  X X  
Luminarias, detectores, bandejas 
eléctricas, etc. 
 X X  
Detectores humos, CO2 pulsadores y 
alarmas. 
 X X  
Tuberías y rociadores  X X  
Extintores, BIES  X X  
Cámaras TV  X X  
Conductos chapa y rejillas de 
ventilación 
 X X  
Marcadores y detectores de plazas 
libre-ocupada 
 X X  
Barreras, validadoras y 
expendedoras de tickets  
 X X  
Red de Saneamiento: Conducciones, 
sumideros  
 X   
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De 8:00 a 15:00h al ser la franja horaria de mayor actividad en el aparcamiento, el 
turno de mañana realizará la limpieza de entradas peatonales, cajas de escaleras y 
ascensores, vestíbulos de independencia y aseos, (los aseos se limpiaran 2 veces en este 
turno). 
 
De 15.00h a 22:00h al ser una franja horaria de baja actividad en el aparcamiento, 
con numerosas plantas libres y con la posibilidad incluso de redirigir el tráfico para 
conseguir libre la planta deseada, el turno de tardes se encargará fundamentalmente de 
limpiar las plantas de aparcamiento propiamente dichas: suelos, barandillas de defensa 
vial, instalaciones vistas etc. a excepción de la planta P0 que será limpiada siempre por el 
turno de noche. El turno de tarde también limpiará los aseos una vez. 
 
Para la limpieza de los 35.000m2 de pavimento de resina del aparcamiento, el equipo 
de limpieza contará con una máquina fregadora como la que se muestra en la fotografía 
siguiente. Esta máquina tiene un rendimiento de limpieza aproximado de 1.200m2 de 
superficie por hora, lo que equivale a limpiar una planta de aparcamiento en 5h. 
 
 
Figura 127: Imagen de máquina fregadora industrial. 
“elaboración propia” 
 
Cada turno de trabajo rellenará unas fichas de control de limpieza (ver Anexo A; 
Fichas A.4, A.5 y A.6). en el que especificará los elementos limpiados y si ha observado 
alguna incidencia, deficiencia o carencia de algún elemento, para que el gestor integral 
pueda llevar el control y tomar medidas para subsanar las deficiencias halladas.  
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9.3.3 EQUIPO DE MANTENIMIENTO 
 
Dadas las dimensiones del edificio y la cantidad y complejidad de las instalaciones 
que posee, se considera que para poder cumplir el Plan de Mantenimiento establecido, el 
equipo de mantenimiento tiene que estar formado por dos grupos: personal propio y 
empresas especialistas subcontratadas. 
 
En base a las tareas establecidas en el Plan se ha desarrollado el siguiente Plan 
Esquemático de Mantenimiento, en el que figuran los elementos a inspeccionar por cada 
uno de los grupos. 
Tabla 50: Plan esquemático de Mantenimiento por equipo de trabajo y frecuencia, 
“elaboración propia”. 
  
PLAN ESQUEMÁTICO DE MANTENIMIENTO 
ELEMENTOS A INSPECCIONAR GESTOR 
PERSONAL 
PROPIO 
EMPRESAS  
ESPECIALISTAS 
SUBCONTRATADAS 
Frecuencia 1 Año Permanente 1 Mes 3 Meses 1 Año 
ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS      
Estructuras de H. Armado X X    
Cubiertas X X    
Fachadas X X    
Cerrajería, carpintería ,vidrio X X    
Pintura  X X    
Alicatados X X    
Falsos Techos X X    
Pavimentos X X    
INSTALACIONES      
Fontanería  X    
Saneamiento  X    
Electricidad   X   X 
Protección Contra Incendios  X  X X 
Ascensores  X X   
Ventilación-extracción humos  X   X 
Control de accesos  X   X 
Gestión de Plazas  X   X 
Circuito cerrado TV  X   X 
Voz y Datos  X   X 
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9.3.3.1 EQUIPO DE MANTENIMIENTO PROPIO 
 
El personal de este equipo será el que trabaje diariamente en el aparcamiento. Los 
miembros de este equipo tendrán titulación de Formación Profesional de Técnico en 
Mantenimiento Electromecánico que abarca el conocimiento de las siguientes materias: 
electricidad, mecánica, neumática e hidráulica. El equipo de mantenimiento propio cubrirá 
el siguiente horario: 
 
• Mañana: 1 operario de lunes a domingo de 7:00-15:00h (8h).  
 
Nota: No será el mismo operario el que realice siempre este turno, sino que serán dos 
operarios: uno los lunes, martes, miércoles y jueves y otro los viernes, sábados y 
domingos. 
 
Las tareas de este equipo serán: 
 
- Control del correcto funcionamiento de todas las instalaciones y equipos.  
 
- Subsanación de averías. 
 
- Reposición de elementos dañados o desaparecidos.  
 
- Colaborar con otros técnicos o instaladores subcontratados en las tareas de 
mantenimiento, control y reparación de instalaciones específicas, (ascensores, grupos 
electrógenos, etc.). 
 
- Cumplimentar las Fichas de seguimiento y control y Fichas de Incidencias (ver Anexo A: 
A2: Fichas de Seguimiento y Control Mantenimiento Preventivo y A3: Fichas de 
Incidencias: Mantenimiento Correctivo). 
 
9.3.3.2 EMPRESAS ESPECIALISTAS SUBCONTRATADAS 
 
Para cumplir las inspecciones de instalaciones establecidas en el Plan de 
Mantenimiento preventivo, se subcontratará el mantenimiento a empresas especializadas, 
ya que deben realizarse por instaladores o mantenedores autorizados (Ascensores, 
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Protección Contra Incendios, etc.). En el Plan esquemático de Mantenimiento de la Tabla 
13, figuran las instalaciones cuyas inspecciones serán subcontratadas, así como la 
periodicidad de dichas inspecciones. Estas empresas subcontratadas, también realizaran 
tareas de mantenimiento correctivo, en caso de que las averías que se produzcan en el 
algún elemento o equipo, no puedan ser subsanadas por el personal de mantenimiento 
propio. 
 
Las inspecciones de mantenimiento de elementos constructivos que deben 
realizarse por especialista, será el gestor, como Graduado en Arquitectura Técnica, el que 
se encargue de realizarlas, y en función del resultado de la inspección subcontratará en 
caso de ser necesarias las tareas a ejecutar.  
 
El gestor integral será el que contrate todas las empresas que considere necesarias 
para el correcto mantenimiento del edificio, haciéndoles conocedoras del Plan de 
Mantenimiento establecido y coordinando su inspección. Además cada vez que una de 
estas empresas realice su inspección correspondiente, emitirá un informe que entregará al 
gestor integral. 
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10.1 INTRODUCCIÓN 
 
En este capítulo se estudiarán y analizarán los costes económicos de Explotación, 
Mantenimiento y Limpieza del Aparcamiento del Hospital General de Alicante en base a 
una Gestión Integral, según los conceptos establecidos en los Capítulos 8 y 9, y se 
compararán con los costes actuales en base a los datos facilitados por GENERA S.L, 
analizando las diferencias. 
 
A los costes totales en el aparcamiento por una Gestión Integral, se le sumará un 
Beneficio Industrial para conocer cuál es el importe mínimo a ingresar anualmente para 
que el negocio sea viable y se hallará su repercusión por plaza de aparcamiento. 
 
Para la elaboración de una propuesta de Cuadro de Tarifas y Abonos, es necesario 
tener en cuenta a parte del importe mínimo para cubrir costes y beneficio industrial, otros 
aspectos como: 
 
- Ocupación media actual del aparcamiento por franjas horarias. 
- Tipo de usuarios mayoritarios del aparcamiento. 
- Facilidad de aparcamiento en vía pública. 
- Precios de otros aparcamientos próximos. 
- Coste del transporte público. 
- Tarifas actuales en el aparcamiento. 
 
Una vez analizados y estudiados todos estos datos, se elaborará una propuesta de 
Cuadro de Tarifas y Abonos. 
 
 
  
10. ESTUDIO Y ANÁLISIS DE LOS RESULTADOS DE LA EXPLOTACIÓN, MANTENIMIENTO Y LIMPIEZA 
 
 
260  
 
10.2 ANÁLISIS DE COSTES 
 
10.2.1 COSTES DE EJECUCIÓN DEL APARCAMIENTO 
 
La Conselleria de Sanitat contrató la construcción del Aparcamiento del Hospital 
General de Alicante a la “UTE Hospital General de Alicante” formada por las empresas 
CYES Infraestructuras S.A, y Levantina de Ingeniería y Construcción S.L, en un plazo de 
24 meses y por un presupuesto de ejecución material de 9.418.511,49€.  
 
RESUMEN DE PRESUPUESTO DE EJECUCIÓN MATERIAL DEL 
APARCAMIENTO DEL HOSPITAL GENERAL DE ALICANTE 
OPERACIONES PREVIAS Y DEMOLICIONES 
 
99.340,97 
MOVIMIENTO DE TIERRAS 
 
753.530,85 
CIMENTACIÓN Y MUROS DE CONTENCIÓN 
 
805.148,03 
ESTRUCTURA 
 
3.194.758,52 
CUBIERTAS E IMPERMEABILIZACIONES 
 
535.636,88 
CERRAMIENTOS 
 
363.585,80 
ALBAÑILERIA 
 
118.629,13 
SOLADOS Y ALICATADOS 
 
82.147,87 
CARPINTERÍA Y CERRAJERÍA 
 
233.491,49 
REVESTIMIENTOS CONTINUOS 
 
688.969,27 
APARATOS SANITARIOS 
 
7.179,67 
INSTALACIÓN DE SANEAMIENTO 
 
84.395,94 
INSTALACIÓN ELECTRICA BAJA TENSION 
 
473.177,25 
SUMINISTRO DE RESERVA: GRUPO ELECTROGENO 
 
21.877,23 
CENTRO DE TRANSFORMACION 
 
41.636,81 
INSTALACIONES COMPLEMENTARIAS 
 
555.356,10 
INSTALACIONES PROTECCION CONTRA INCENDIOS 
 
410.858,48 
FONTANERIA 
 
15.803,64 
VENTILACION Y EXTRACCION 
 
376.692,73 
ASCENSORES  
 
170.477,95 
URBANIZACION 
 
206.122,68 
SEGURIDAD Y SALUD 
 
179.694,20 
TOTAL EJECUCIÓN MATERIAL   9.418.511,49 
Tabla 51: Resumen  Presupuesto  ejecución  material  del  Aparcamiento,  
“elaborado por IBZ. Asociados” 
 
La concesión de la explotación del aparcamiento la realizó a la empresa “GENERA 
S.L”, con un plazo concesional de 35 años, a contar desde el 4 de Junio de 2012. El canon 
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concesional estipulado por Conselleria es de 63 euros por plaza y año lo que equivale a 
80.325,00 € anuales. 
 
10.2.2 COSTES DE EXPLOTACIÓN  
 
10.2.2.1 COSTES DE EXPLOTACIÓN CON GESTIÓN INTEGRAL 
 
Los costes de la explotación del Aparcamiento están formados por: 
 
• Canon de concesión a pagar anualmente a Conselleria durante 35 años. 
El canon es de 63€ año por plaza de aparcamiento. 
 
• Personal para la gestión de la explotación. 
Como he establecido en el Capítulo 8, los recursos humanos necesarios para la 
explotación del aparcamiento serán: 
 
- Un gestor: Consideraré que su dedicación a la concesión es del 40%. 
 
- Un Administrativo: Con una dedicación a la concesión del 80%, pues su 
jornada laboral es de 30h semanales. 
 
- Un Equipo de Control y Vigilancia: Formado por 4 trabajadores con una 
jornada laboral del 100%. 
 
• Tasas e impuestos de Actividad y Seguros. 
En este apartado se incluyen los vados permanentes, el impuesto de actividades 
económicas (IAE) y los seguros de responsabilidad civil y de protección de 
riesgos. 
No se ha tenido en cuenta el IVA que como empresa se debe presentar 
trimestralmente, pues es variable y dependerá del IVA soportado y repercutido. 
 
• Coste de suministros. 
Aquí se incluyen todos los suministros necesarios para el funcionamiento del 
aparcamiento: Luz, Agua, Teléfono e Internet. 
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• Material de Oficina. 
El aparcamiento ya está dotado dese la entrega de la Obra con todos los PC y 
equipos informáticos necesarios para su gestión, no siendo necesario la compra 
de ninguno de ellos. En este concepto tan sólo se contempla el pequeño material 
de oficina: papel, bolígrafos, sobres, cartuchos tinta de impresora, etc. 
 
• Gastos Bancarios 
En este concepto se incluyen los gastos de mantenimiento de cuenta y las 
comisiones de TPV (comisión que aplica el banco por pago con tarjeta de 
crédito). También se ha incluido el coste de una empresa de Seguridad, que se 
encargará de llevar la recaudación al Banco.  
 
En base a todos los costes, he desarrollado la siguiente tabla: 
 
 
CONCEPTO 
COSTES ANUALES DE EXPLOTACIÓN 
Ud. P. Unitario Coste Total  
TOTAL 
ANUAL 
Conselleria         
80.325,00 € 
Canon Concesión 1.275,00 63,00 63,00 80.325,00 
Recursos Humanos         
138.309,10 € 
Gestor Integral (40% dedicación) 0,4 47.236,56 64.714,09 25.885,63 
Administrativo ( 30h semana) 0,8 16.160,40 22.139,75 17.711,80 
Equipo Control y Vigilancia 4 17.283,15 23.677,92 94.711,66 
Tasas Impuestos y Seguros         
46.774,25 € 
Vados permanentes 2 800,00 800,00 1.600,00 
IAE 1 26.370,00 26.370,00 26.370,00 
Seguro de Responsabilidad Civil 1 8.426,40 10.195,94 10.195,94 
Seguro de Protección Riesgos 1 7.114,30 8.608,30 8.608,30 
Gastos de Suministros         
43.459,81 € 
Luz 12 2.479,35 3.000,01 36.000,16 
Agua 12 289,25 349,99 4.199,91 
Teléfono Fijo e Internet 12 124,50 150,65 1.807,74 
Material Oficina 12 100,00 121,00 1.452,00 
Gastos Bancarios 12 615,00 744,15 8.929,80 
13.213,20 € 
Prosegur 12 295,00 356,95 4.283,40 
 
322.081,36 € 
 
Tabla 52: Costes  anuales  de  explotación  del  Aparcamiento  con  Gestión  Integral, 
“elaboración propia”. 
 
10. ESTUDIO Y ANÁLISIS DE LOS RESULTADOS DE LA EXPLOTACIÓN, MANTENIMIENTO Y LIMPIEZA 
 
 
 263 
 
Aclaración de datos de la Tabla 52: 
 
• El coste de los trabajadores se ha calculado de la siguiente manera: 
 
                                                                                           
 
- Salario bruto anual (precio unitario): Se ha obtenido de las tablas del Convenio 
Colectivo Provincial de Garajes, Aparcamientos, Servicios de Lavado y Engrase y 
Autoestaciones de Valencia. 2015-2018, a excepción del salario del Gestor Integral 
que se ha obtenido del Convenio colectivo nacional de empresas de ingeniería y 
oficinas de estudios técnicos. 
Según el Convenio Colectivo de Garajes, los trabajadores tendrán una jornada anual 
de 1.788 horas y tendrán derecho a percibir anualmente tres gratificaciones 
extraordinarias, en los meses de Marzo, Junio y Diciembre, consistente en el salario 
base.  
 
- 1,37: Este término hace referencia al gasto en Seguridad Social e IRPF que genera a la 
empresa el trabajador. 
 
• Los costes de tasas, impuestos, seguros, suministros y gastos bancarios, han sido 
facilitados por la empresa GENERA S.L. 
 
A excepción de los Impuestos que carecen de IVA, el resto de costes se han obtenido 
multiplicando la Base imponible (precio unitario) por el IVA del 21%. 
 
                                                                                               
 
10.2.2.2 COSTES DE EXPLOTACIÓN ACTUAL 
 
Según datos facilitados por Genera S.L, los gastos de explotación del 
aparcamiento del Hospital General de Alicante en el año 2015, fueron los que se reflejan 
en la siguiente Tabla 53: 
 
Coste = Base Imponible x 1,21  
Coste Trabajador= Salario bruto anual x 1,37  
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CONCEPTO Periodicidad 
Importe 
unitario 
Total Anual 
Canon Anual 80.325,00 80.325,00 
IAE Anual 26.370,00 26.370,00 
Vados Anual 1.600,00 1.600,00 
Seguros Mensual 1.569,00 18.828,00 
Nóminas y seguridad social Mensual 1.500,00 18.000,00 
IRPF Trimestral 300,00 1.200,00 
Gerencia Mensual 3.275,00 39.300,00 
Empresa de control y vigilancia Mensual 6.700,00 80.400,00 
Luz Mensual 3.000,00 36.000,00 
Agua  Mensual 350,00 4.200,00 
Teléfono Mensual 150,00 1.800,00 
Material de oficina Anual 1.500,00 1.500,00 
Gastos bancarios Mensual 744,15 8.929,80 
Prosegur Mensual 356,95 4.283,40 
      322.736,20 
 
Tabla 53: Costes de explotación del Aparcamiento año 2015, “elaboración Genera S.L”. 
 
10.2.2.3 COMPARACIÓN DE COSTES DE EXPLOTACIÓN  
 
Si comparamos los costes de explotación actuales con los obtenidos por la 
implantación de una Gestión Integral se observa que con ésta última se puede reducir los 
costes anualmente en un 0,20%. 
 
  
GESTIÓN INTEGRAL ACTUAL DIFERENCIA % 
COSTE ANUAL 
EXPLOTACIÓN 
322.081,36 € 322.736,20 € -654,84 € -0,20% 
Tabla 54: Diferencia de costes anuales de explotación, “elaboración propia”. 
 
Esta pequeña diferencia es debida a que en ambos casos los costes de tasas, 
impuestos, seguros, suministros y gastos bancarios son iguales, existiendo tan sólo 
diferencia en el coste de Recursos Humanos. En el caso de la Gestión Integral se opta por 
la contratación directa de personal con unos sueldos en base a las Tablas de Convenio 
correspondientes, mientras que en la actualidad las tareas de Control y Vigilancia lo realiza 
una empresa subcontratada, siendo tan sólo el administrativo parte del equipo propio de 
gestión de la explotación. 
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10.2.3 COSTES DE MANTENIMIENTO Y LIMPIEZA 
 
10.2.3.1 COSTES DE MANTENIMIENTO Y LIMPIEZA CON G. INTEGRAL 
 
Los costes de Limpieza y Mantenimiento del Aparcamiento están formados por: 
 
• Personal de Limpieza 
Como he establecido en el Capítulo 9, los recursos humanos necesarios para la 
limpieza del aparcamiento serán: 
 
- Un Equipo de Limpieza: Formado por 3 trabajadores al 100% de jornada 
laboral. 
 
• Maquinaria y material de Limpieza 
Aquí se incluye el alquiler de la Fregadora industrial, los elementos para dar 
servicio a los aseos (papel de WC, jabón para lavar las manos, etc.) y todos los 
productos necesarios para la limpieza del aparcamiento (fregonas, escobas, 
trapos, friegasuelos, limpiacristales, etc.). 
 
• Personal de Mantenimiento 
Como he establecido en el Capítulo 9, los recursos humanos necesarios para el 
mantenimiento del aparcamiento serán: 
 
- Un Equipo de Mantenimiento: Formado por dos trabajadores al 50% de 
jornada laboral. Lo que es equivalente a un trabajador al 100%. 
- Empresas especialistas subcontratadas para las inspecciones anuales de 
instalaciones: Ascensores, Baja Tensión, Centro de Transformación, Protección 
Contra Incendios, etc. 
 
• Herramientas y pequeños materiales y para mantenimiento. 
En este concepto, se ha incluido tanto las herramientas a dotar al personal propio 
para poder realizar las tareas de mantenimiento, como los pequeños materiales 
para reparación o reposición de elementos dañados o deteriorados. 
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En base a todos estos costes, he desarrollado la siguiente tabla: 
CONCEPTO 
COSTES ANUALES DE MANTENIMIENTO 
Ud. P. Unitario Coste Total  
TOTAL 
ANUAL 
Limpieza 
56.452,27€ 
Equipo de Limpieza 3 13.195,20 18.077,42 54.232,27 
Material de limpieza 12 80,00 96,80 960,00 
Alquiler máquina limpiadora 12 105,00 127,05 1.260,00 
Mantenimiento          
46.770,99€ 
Equipo Propio 1 16.921,20 23.182,04 23.182,04 
Inspecciones subcontratadas         
Electricidad Baja Tensión y grupo 1 845,00 1.022,45 1.022,45 
Centro de Transformación 1 720,00 871,20 871,20 
Protección Contra Incendios 1 3.270,00 3.956,70 3.956,70 
Ascensores 12 625,00 756,25 9.075,00 
Ventilación-extracción humos 1 670,00 810,70 810,70 
Control de accesos 1 1.150,00 1.391,50 1.391,50 
Gestión de Plazas 1 975,00 1.179,75 1.179,75 
Circuito cerrado TV 1 590,00 713,90 713,90 
Voz y Datos 1 275,00 332,75 332,75 
Herramientas y materiales 1 3.500,00 4.235,00 4.235,00 
. 
    
103.223,26€ 
Tabla 55: Costes  anuales  de  limpieza  y  mantenimiento  del  Aparcamiento,  
“elaboración propia”. 
 
Aclaración de datos de la Tabla 55: 
 
• El coste de los trabajadores se ha calculado de la siguiente manera: 
 
                                                                                           
 
- Salario bruto anual (precio unitario): Se ha obtenido de las tablas del Convenio 
Colectivo Provincial de Garajes, Aparcamientos, Servicios de Lavado y Engrase y 
Autoestaciones de Valencia. 2015-2018. No se contemplado al gestor integral, pues 
sus honorarios ya se han contemplado en la gestión de la explotación. 
 
Coste Trabajador= Salario bruto anual x 1,37  
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- 1,37: Este término hace referencia al gasto en Seguridad Social e IRPF que genera a la 
empresa el trabajador. 
 
• Los costes de las inspecciones de Ascensores, Electricidad, Centro de Transformación y 
Protección Contraincendios, son los facilitados por la empresa GENERA S.L. El coste 
total de estos gastos se han obtenido multiplicando la Base imponible (precio unitario) 
por el IVA del 21%. 
 
 
• Los costes de mantenimiento anual de las instalaciones de Ventilación-extracción, 
Control de Accesos, Gestión de Plazas, Circuito Cerrado de TV y Voz y Datos, son los 
indicados por las empresas que las instalaron en la Obra, a saber( MOVILFRIO S.L, 
BURGUET SISTEMAS S.L.U, PARKARE GROUP S.L.U, ALARMAS TURBOL 
S.L, e INELEC S.L). 
 
 
10.2.3.2 COSTES DE MANTENIMIENTO Y LIMPIEZA ACTUALES 
 
Según datos facilitados por Genera S.L, los gastos de mantenimiento y limpieza 
del aparcamiento en el año 2015,  fueron los que se reflejan en la siguiente Tabla 56: 
 
CONCEPTO 
Periodicidad 
Importe 
unitario 
Total anual 
Empresa de Limpieza Mensual 4.800,00 57.600,00 
Material y medios de limpieza Anual 2.300,00 2.300,00 
Material de ferretería  Anual 2.500,00 2.500,00 
Mantenimiento Baja Tensión Anual 1.022,45 1.022,45 
Mantenimiento Centro de Transformación Anual 871,20 871,20 
Mantenimiento de Ascensores Trimestral 2.270,00 9.075,00 
Mantenimiento contraincendios Anual 3.960,00 3.960,00 
Reparación cámaras de seguridad Anual 1.600,00 1.600,00 
Reparación guiado de plazas Anual 2.500,00 2.500,00 
Reparación cajeros y barreras Anual 6.000,00 6.000,00 
   
87.428,65 
Tabla 56: Coste de limpieza y mantenimiento del Aparcamiento año2015, “elaboración 
Genera S.L”. 
Coste = Base Imponible x 1,21  
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10.2.3.3 COMPARACIÓN DE COSTES 
 
Si comparamos los costes de mantenimiento y limpieza actuales con los 
obtenidos por la implantación de una Gestión Integral se observa que con ésta última se 
incrementan los costes anualmente en un 18,07%. 
 
  
GESTIÓN INTEGRAL ACTUALMENTE DIFERENCIA % 
COSTES ANUALES DE 
MANT. Y LIMPIEZA 
103.223,26€ 87.428,65 € 15.794,61 € 18,07% 
Tabla 57: Diferencia de costes anuales de limpieza y mantenimiento, “elab. propia” 
 
Esta diferencia es debida a que en la Gestión Integral se apuesta por un 
Mantenimiento Preventivo más acorde con la envergadura del edificio, considerando 
necesario la existencia de un operario técnico en mantenimiento electromecánico 
diariamente en el aparcamiento para efectuar las tareas fijadas en el Plan establecido, así 
como la realización de una revisión anual de cada una las instalaciones existentes en el 
edificio por empresas subcontratistas especialistas. En la actualidad el mantenimiento que 
se realiza es más correctivo que preventivo, existiendo revisión por empresas especialistas 
tan sólo de las instalaciones técnicas que obliga la Normativa vigente por el tipo de 
edificio: Ascensores, Protección Contraincendios, Baja Tensión y Centro de 
Transformación, y no existiendo un operario diariamente en el aparcamiento para la 
realización en exclusiva de tareas de mantenimiento. 
 
10.2.4 COSTES TOTALES 
 
10.2.4.1  COSTES CON GESTIÓN INTEGRAL 
 
El coste total anual de la explotación, el mantenimiento y limpieza en el 
Aparcamiento del Hospital General de Alicante con una Gestión Integral y su repercusión 
por plaza de aparcamiento, tanto anual como mensualmente, es la que figura en la Tabla 58 
adjunta:  
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CONCEPTO COSTE ANUAL 
REPERCUSIÓN 
ANUAL POR PLAZA  
REPERCUSIÓN 
MENSUAL POR PLAZA 
EXPLOTACIÓN 322.081,36€ 252€ 21€ 
MANTENIMIENTO Y 
LIMPIEZA  
103.223,26 € 81€ 7€ 
TOTAL 425.304,62 € 333€ 28€ 
Tabla 58: Costes totales y repercusión por plaza de aparcamiento, “elab. propia”. 
 
10.2.4.2 COSTES ACTUALES 
 
El coste total en el año 2015 por la explotación, el mantenimiento y limpieza del 
Aparcamiento del Hospital General de Alicante, según los datos facilitados por ”General S. 
L”, y su repercusión por plaza de aparcamiento tanto anual como mensualmente, fueron los 
que figuran en la Tabla 59 adjunta: 
 
CONCEPTO COSTE ANUAL 
REPERCUSIÓN  
ANUAL POR PLAZA  
REPERCUSIÓN 
MENSUAL POR PLAZA  
EXPLOTACIÓN 322.736,20€ 253€ 21€ 
MANTENIMIENTO Y 
LIMPIEZA  
87.428,65 € 69€ 6€ 
TOTAL 410.164,85 € 322€ 27€ 
Tabla 59: Costes año 2015 y repercusión por plaza de aparcamiento, “elab. propia”. 
 
10.2.4.3 COMPARACIÓN DE COSTES TOTALES 
 
Si comparamos los costes totales del año 2015 con los obtenidos por la 
implantación de una Gestión Integral se observa que con ésta última se incrementan los 
costes anualmente en un 3,70%, lo que equivale a incrementar en 1€ al mes los ingresos a 
obtener por cada una de las 1275 plazas que dispone el aparcamiento. 
 
CONCEPTO GESTIÓN INTEGRAL ACTUAL DIFERENCIA % 
COSTE TOTAL ANUAL 425.304,62€ 410.164,85 € 15.139,77€ 3,70% 
REPERCUSIÓN MENSUAL 
POR PLAZA 
28€ 27€ 1€ 3,70% 
Tabla 60: Diferencia de costes totales, “elaboración propia”. 
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10.3 PROPUESTA DE VIABILIDAD DEL NEGOCIO 
 
10.3.1 VIABILIDAD DEL NEGOCIO 
 
Para que la concesión de la explotación del aparcamiento sea viable, al menos 
debemos conseguir: 
 
 
 
Lo que supone obtener unos ingresos anuales mínimos de: 459.000€.  
 
CONCEPTO 
INGRESO MÍNIMO 
ANUAL 
INGRESO ANUAL 
POR PLAZA  
INGRESO MENSUAL 
POR PLAZA  
COSTES+BENEFICIO 459.000€ 360€ 30€ 
Tabla 61: Ingresos anuales mínimos a obtener, “elaboración propia”. 
 
Estos ingresos los debemos obtener de los usuarios del aparcamiento, por lo que 
estudiaré varios factores para determinar una propuesta de viabilidad del negocio. 
 
 
10.3.2 ESTUDIO DE FACTORES EXTERNOS 
 
La ubicación del aparcamiento dentro del recinto hospitalario, la calidad de 
construcción del edificio, las instalaciones que posee y los servicios que presta, son 
factores que favorecen la utilización del mismo. Sin embargo existen otros factores 
externos, como facilidad de aparcamiento gratuito por la zona, precios no competitivos, 
etc. que pueden hacer que su aforo no sea el esperado. 
 
Como ya se analizó en el Capítulo 8, por las mañanas el aparcamiento tiene su 
máxima actividad, logrando de lunes a viernes una ocupación media de 741 plazas (58% 
del edificio), sin embargo por las tardes la ocupación se reduce a una media de 177 plazas 
(14% del edificio) y por las noches la actividad es muy baja con una ocupación media de 
tan sólo 23 plazas (1,8% del edificio). Además el tipo de usuarios mayoritario del 
Viabilidad = Costes + 8% Beneficio Industrial  
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aparcamiento son los Trabajadores del Hospital con un 70%, mientras que el Público 
general supone tan sólo el 30%. 
 
Análisis de factores externos: 
 
10.3.2.1 POSIBILIDAD DE APARCAMIENTO EN VÍA PÚBLICA. 
 
El Hospital General de Alicante se encuentra en pleno centro de Alicante, en una 
parcela rodeada por las calles Pintor Baeza, Maestro Alonso, Gran Vía y Calle Aaiun.  
 
No existe cerca del Hospital un solar o descampado de libre aparcamiento, por lo 
que el estacionamiento gratuito de vehículos puede realizarse tan sólo en la vía pública. 
Las zonas de aparcamiento más cercanas al Hospital serían las de las calles adyacentes a su 
parcela, pero teniendo en cuenta que las calles Maestro Alonso y Gran Vía en los tramos 
que rodean al Hospital no tienen carril para estacionamiento de vehículos, la posibilidad de 
aparcamiento en las inmediaciones se reduce considerablemente. 
 
Durante las mañanas toda la zona cercana al Hospital tiene mucho tránsito por lo 
que el aparcamiento en la vía pública es muy difícil, sin embargo por las tardes y noches la 
posibilidad de aparcamiento se incrementa considerablemente. 
 
10.3.2.2 TARIFAS EN PARKING PRÓXIMO AL HOSPITAL 
 
El Aparcamiento GARAJE EURO S.L situado en la Calle Alfonso Guixot 
Guixot nº5, a tan sólo 650m de la puerta principal del Hospital General de Alicante tiene 
240 plazas con una tarifa de precios de: 
 
 
 
 
Tabla 62: Tarifa de GARAJE EUROPA, S.L,  
“elaboración propia”. 
 
TIPO DE TARIFAS-IVA INCLUIDO Público 
Tarifa de rotación (euros por hora) 1,20€ 
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Para ser competitivos según mi opinión tendríamos que igualar esta tarifa. Si 
trabajamos en base a las Tablas proporcionadas por GENERA S.L, de entrada y salidas de 
vehículos por rotación durante los 4 primeros meses del año 2016 obtenemos: 
 
INGRESOS DIARIOS POR ROTACIÓN CON TARIFA PÚBLICO 1,20€/H 
Intervalo 
DE LUNES A VIERNES FINES DE SEMANA 
Ocupación Tarifa INGRESOS Ocupación Tarifa INGRESOS 
Rotación €/H 4 MESES DIARIO Rotación €/H 4 MESES DIARIO 
07:00 - 07:59 2.760 1,20 3.312,00 27,60 516 1,20 619,20 19,35 
08:00 - 08:59 13.200 1,20 15.840,00 132,00 1.865 1,20 2.238,00 69,94 
09:00 - 09:59 24.840 1,20 29.808,00 248,40 1.756 1,20 2.107,20 65,85 
10:00 - 10:59 25.560 1,20 30.672,00 255,60 1.811 1,20 2.173,20 67,91 
11:00 - 11:59 22.320 1,20 26.784,00 223,20 1.769 1,20 2.122,80 66,34 
12:00 - 12:59 18.480 1,20 22.176,00 184,80 2.672 1,20 3.206,40 100,20 
13:00 - 13:59 10.440 1,20 12.528,00 104,40 3.088 1,20 3.705,60 115,80 
14:00 - 14:59 6.600 1,20 7.920,00 66,00 2.106 1,20 2.527,20 78,98 
15:00 - 15:59 5.400 1,20 6.480,00 54,00 468 1,20 561,60 17,55 
16:00 - 16:59 5.160 1,20 6.192,00 51,60 408 1,20 489,60 15,30 
17:00 - 17:59 6.720 1,20 8.064,00 67,20 728 1,20 873,60 27,30 
18:00 - 18:59 8.400 1,20 10.080,00 84,00 448 1,20 537,60 16,80 
19:00 - 19:59 7.200 1,20 8.640,00 72,00 660 1,20 792,00 24,75 
20:00 - 20:59 5.280 1,20 6.336,00 52,80 256 1,20 307,20 9,60 
21:00 - 21:59 2.160 1,20 2.592,00 21,60 42 1,20 50,40 1,58 
22:00 - 22:59 1.200 1,20 1.440,00 12,00 6 1,20 7,20 0,23 
23:00 - 23:59 840 1,20 1.008,00 8,40 14 1,20 16,80 0,53 
00:00 - 00:59 1.200 1,20 1.440,00 12,00 14 1,20 16,80 0,53 
01:00 - 01:59 1.080 1,20 1.296,00 10,80 58 1,20 69,60 2,18 
02:00 - 02:59 840 1,20 1.008,00 8,40 26 1,20 31,20 0,98 
03:00 - 03:59 720 1,20 864,00 7,20 26 1,20 31,20 0,98 
04:00 - 04:59 720 1,20 864,00 7,20 38 1,20 45,60 1,43 
05:00 - 05:59 600 1,20 720,00 6,00 32 1,20 38,40 1,20 
06:00 - 06:59 1.320 1,20 1.584,00 13,20 76 1,20 91,20 2,85 
1.730,40 € 708,11 € 
 
Tabla 63: Ingresos diarios por rotación con una tarifa de 1,20€/h., “elaboración propia” 
 
 
 
Tabla 64: Ingresos anuales por rotación con tarifa de 1,20€/h. 
“elaboración propia” 
INGRESOS ANUALES CON TARIFA 1,20€/h 
DIAS AÑO €/DIA €/AÑO 
247 1.730 € 427.409 € 
118 708 € 83.557 € 
510.966 € 
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Con la Tarifa de 1,20€/h se obtendrían unos ingresos anuales por rotación, en 
base al público de rotación actual, de 510.966€ con lo que ya cubriríamos los ingresos 
mínimos anuales establecidos de 459.000€, por lo tanto esta tarifa es viable. 
 
10.3.2.3 COSTE DE TRANSPORTE PÚBLICO 
 
Las tarifas actuales en Alicante, tanto de Tranvía como de Autobús, según 
www.alicante.vectalia.es son de: 
 
Tipo Billete Precio Precio viaje 
Billete ordinario 1,45 € 1,45 € 
Bono 10 viajes 8,70 € 0,87 € 
Bono 30 viajes 26,10 € 0,87 € 
Tabla 65: Coste de transporte público en Alicante 
“elaboración propia” 
 
En base a estas tarifas de transporte público, estudiaré como puede afectar tanto 
al Público como en los Trabajadores del Hospital para que elijan esta opción en lugar de 
venir en coche y utilizar el Aparcamiento. 
 
• PÚBLICO 
 
Para un visitante del hospital que utilizara el transporte público con Bono, le costaría 
1,74€ (0,87€ viaje x 2 viajes) realizar la visita. Con la tarifa de rotación de público de 
1,20€/h, analizada en el apartado anterior como viable, al visitante del hospital le costaría 
igual utilizar el transporte público que ir con su coche para una estancia de hasta 1,45 
horas (1,45hx1,20€/h=1,74€). 
 
• TRABAJADORES DEL HOSPITAL 
 
Si suponemos que los trabajadores del Hospital trabajan 20 días al mes, el coste del 
transporte público mensual sería de: 
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Tipo Billete Precio Precio viaje Nº viajes Coste mes 
Billete ordinario 1,45 € 1,45 € 40 58,00 € 
Bono viajes 8,70 € 0,87 € 40 34,80 € 
Tabla 66: Coste mensual del transporte público para trabajadores. 
“elaboración propia”. 
 
Este importe de 34,80€/mes, sirve de base para establecer el precio del abono mensual. 
Si consideramos un incremento de un 15% de este importe, por la comodidad que supone ir 
en vehículo propio y no depender de horarios de Autobuses y Tranvías, el precio del Bono 
mensual en el aparcamiento para trabajadores sería de 40€. 
 
Con el Bono Mensual de 40€ obtendríamos unos ingresos anuales en el 
aparcamiento, de: 
 
INGRESOS ANUALES CON BONOS DE 40€/MES 
Nº BONOS PRECIO MESES € AÑO 
520 40 € 12 249.600€ 
   
249.600€ 
Tabla 67: Ingresos anuales por bonos mensuales de 40€. 
“elaboración propia”. 
 
Nota: 520 es el número mínimo de plazas que la Conselleria de Sanitat estableció que 
debían tener tarifa para trabajadores. 
Se da por válido este número a efectos de cálculo pues el Hospital en su página 
web. www.alicante.san.gva.es indica que el número de trabajadores es de 4.000, 
por lo que 520 plazas tan sólo suponen el 13% de trabajadores, siendo viable 
lograr esta cantidad de bonos mensuales. 
 
10.3.3 ANÁLISIS DE CUADROS DE TARIFAS Y ABONOS  
 
10.3.3.1 CUADRO DE TARIFAS Y ABONOS DE CONSELLERIA 
 
En el contrato de explotación la Conselleria propuso las tarifas de rotación y 
abonos mensuales siguientes: 
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TIPO DE TARIFAS-IVA INCLUIDO Público General 
Trabajadores del 
Hospital 
Tarifa de rotación (euros por hora) 1,80€ 0,46€ 
Abono Mensual (las 24h del día) 90€ 65€ 
Tabla 68: Tarifas  propuestas  por  Conselleria. “elaborado  por  
Conselleria de Sanitat” 
 
Analizando estos datos con los estudios realizados en los puntos anteriores, se 
llega a las siguientes conclusiones: 
 
• El precio de rotación de 1,80€/h está fuera de mercado, pues los aparcamientos 
próximos al Hospital tienen una tarifa de 1,20€/h. 
 
• El precio de rotación para trabajadores de 0,46€/h es aceptable. 
 
• El Abono Mensual para Público General está fuera de mercado, pues el alquiler 
de una plaza de garaje en los edificios próximos al Hospital están entre los 60-
65€. 
 
• El Abono Mensual para Trabajadores del Hospital está fuera de mercado, pues 
supondría un incremento respecto al coste del transporte público del 86,8% 
(65€ frente a 34,80€).y además sería muy aproximado al alquiler de cualquier 
plaza de garaje por la zona. 
 
10.3.3.2 CUADRO DE TARIFAS Y ABONOS VIGENTE 
 
Actualmente en el aparcamiento, las tarifas de rotación y abonos mensuales son 
las siguientes: 
 
TIPO DE TARIFAS-IVA INCLUIDO Público General 
Trabajadores del 
Hospital 
Tarifa de rotación (euros por hora) 1,85€ 0,46€ 
Abono Mensual (las 24h del día) 49€ 32,10€ 
Tabla 69: Tarifas vigentes, “elaborado por Genera S. L”. 
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Analizando estos datos con los estudios realizados en los puntos anteriores, se 
llega a las siguientes conclusiones: 
 
• El precio de rotación de 1,85€/h está fuera de mercado, pues los aparcamientos 
próximos al Hospital tienen una tarifa de 1,20€/h. 
 
• El precio de rotación para trabajadores de 0,46€/h es aceptable. 
 
• El Abono Mensual para Público General está fuera de mercado, siendo muy barato, 
pues el alquiler de una plaza de garaje en los edificios próximos al Hospital están entre 
los 60-65€. 
 
• El Abono Mensual para Trabajadores del Hospital está fuera de mercado, pues es 
inferior al coste del transporte público (32,10€ frente a 34,80€).  
 
10.3.4 PROPUESTA DE CUADRO DE TARIFAS Y ABONOS 
 
Con los datos analizados en los apartados anteriores, si aplicamos una tarifa de 
1,20€/h para público y unos Bonos Mensuales para trabajadores de 40€, obtendríamos 
los siguientes ingresos anuales: 
 
INGRESOS ANUALES CON NUEVAS TARIFAS 
ROTACIÓN €/DIA DIAS AÑO €/AÑO 
1 1.730 € 247 427.409 € 
1 708 € 118 83.557 € 
BONOS €/MES MESES € AÑO 
520 40 € 12 249.600€ 
   
760.566€ 
Tabla 70: Ingresos  anuales  con  tarifas  de  rotación  de  1,20€/h  y  
Bonos 40€/mes “elaboración propia”. 
 
Se establecieron unos ingresos mínimos de 459.000€ para que el negocio fuera 
viable, por lo que si obtenemos unos ingresos de 760.000€, conseguimos un 65,58% más 
de lo marcado inicialmente.  
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La tarifa de rotación para trabajadores mantendré la de 0,46€/h estipulada por 
Consellería. Esta tarifa es más bien residual porque todos los trabajadores suelen hacerse 
Abonos, ya resulta más barato un Bono mensual que pagar por rotación 20 días laborales 
con jornada de 8h. 
 
COSTE MENSUAL TRABAJADORES CON ROTACION Y CON ABONO 
TIPO TARIFA Nº DIAS HORAS € TOTAL € 
ROTACIÓN 20 8 0,46 74 € 
BONO MES 30 indefinidas 40 40 € 
Tabla 71: Coste mensual trabajadores con tarifa de Rotación y Abono 
“elaboración propia”. 
 
Los Bonos Mensuales para Público tienen un mercado escaso, reduciéndose bien 
a pacientes o familiares de pacientes que estén ingresados durante un largo periodo en el 
Hospital o bien a propietarios de viviendas colindantes que carezcan de garaje en su 
edificio y quieran utilizar este aparcamiento para que les preste ese servicio. Estos Bonos 
se fijarán en 60€, pues es un precio de mercado de alquiler de una plaza de garaje en 
Alicante. 
 
Dado que en el Aparcamiento la actividad por las tardes, noches y fines de 
semana es muy baja, considero que se deben fijar tarifas muy competitivas tanto para 
Público como para Trabajadores para estas franjas horarias, y de esta forma intentar 
conseguir un mayor aforo en el aparcamiento. Se fijará un Bono de Tardes, Noches y Fines 
de semana con un precio de 30€/mes, pues es el mínimo importe calculado que debemos 
obtener por plaza de aparcamiento mensualmente para cubrir los costes de explotación, 
mantenimiento y limpieza del aparcamiento. 
 
Si en lugar de los 520 Bonos mensuales de trabajadores supuestos, esta cantidad 
se redujeran porque un gran número de trabajadores emplearan el Bono de Tarde-Noche y 
Fines de Semana en lugar del mensual, la viabilidad de la explotación seguiría siendo 
positiva. Aún en el caso más desfavorable de que todos los Abonos fueran a 30€ se 
obtendrían unos ingresos superiores a los 459.000€ fijados, como puede verse en la 
siguiente Tabla 72: 
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INGRESOS ANUALES CON BONOS TARDES NOCHES 
ROTACIÓN €/DIA DIAS AÑO €/AÑO 
1 1.730 € 247 427.409 € 
1 708 € 118 83.557 € 
BONOS €/MES MESES € AÑO 
520 30€ 12 187.200€ 
   
698.166€ 
Tabla 72: Ingresos anuales con tarifas de rotación de 1,20€/h y Bonos 
de 30€/mes, “elaboración propia”. 
 
En el aparcamiento el mayor aforo se produce por la mañana, por lo que no se 
considerará la opción de Abonos de Mañana ni para público ni para trabajadores, siendo el 
Abono Mensual el que cubrirá esta opción. 
 
Para fijar el precio del Día Completo tanto para trabajadores como para Público, 
se ha calculado el importe de 12h de rotación y se le he aplicado al resultado un 10% de 
descuento. 
 
Sólo para el Público se calculará la posibilidad de Tarjetas de Prepago, tal y 
como estableció la Conselleria en contrato. El cálculo del importe de dichas tarjetas es el 
que figura en la siguiente tabla: 
 
CÁLCULO COSTE TARJETAS DE PREPAGO 
TIPO DE TARJETA HORAS €/H IMPORTE € %  TOTAL € 
TARJETA 10H  10 1,20 12,00 € 90% 10,80 € 
TARJETA 20H  20 1,20 24,00 € 90% 21,60 € 
TARJETA 30H  30 1,20 36,00 € 85% 30,60 € 
TARJETA 40H  40 1,20 48,00 € 80% 38,40 € 
TARJETA 50H  50 1,20 60,00 € 75% 45,00 € 
TARJETA 100H 100 1,20 120,00 € 70% 84,00 € 
Tabla 73: Cálculo de Tarifas de Prepago, “elaboración propia” 
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En base a todo lo anterior, la propuesta de Tarifas y Abonos es: 
PROPUESTA DE TARIFAS Y ABONOS 
TIPO DE TARIFAS-IVA INCLUIDO PÚBLICO TRABAJADORES 
Tarifa de rotación (euros por minuto) 0,020€ 0,0077€ 
Tarifa de rotación (euros por hora) 1,20€ 0,46€ 
Día Completo (a partir de 12h) 13,00€ 5,00€ 
Abono Mensual (las 24h del día) 60€ 40€ 
Abono tardes, noches y fines de semana 
(de lunes a viernes de 15:00h a 8:00h. 
Sábados y Domingo 24h) 
30€ 30€ 
Tarjeta 10H 10,80€  
Tarjeta 20H 21,60€  
Tarjeta 30H 30,60€  
Tarjeta 40H 38,40€  
Tarjeta 50H 45,00€  
Tarjeta 100H 84,00€  
Tabla 74: Propuesta de Cuadro de Tarifas y Abonos, “elaboración propia” 
 
10.4 CONCLUSIONES 
 
10.4.1 DEL ANÁLISIS DE COSTES. 
 
Calculados los costes de explotación, mantenimiento y limpieza del aparcamiento 
con la implantación de un sistema de Gestión Integral y comparándolos con los costes 
actuales, se obtiene los resultados que figuran en la siguiente Tabla: 
 
CONCEPTO 
COSTE GESTIÓN 
INTEGRAL 
COSTE ACTUAL DIFERENCIA % 
EXPLOTACIÓN 322.081,36€ 322.736,20€ -654,84€ -0,2% 
MANTENIMIENTO Y 
LIMPIEZA  
103.223,26 € 87.428,65 € 15.794,61€ 18,07% 
TOTAL 425.304,62 € 410.164,85 € 15.139,77€ 3,70% 
REPERCUSIÓN 
MENSUAL DE COSTES 
POR PLAZA  
28€ 27€ 1€ 3,70% 
Tabla 75: Repercusión de costes anuales por plaza de aparcamiento, “elab. propia” 
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Análisis de los datos de la Tabla 75: 
 
- En los costes de explotación no existe prácticamente diferencia entre ambas gestiones. La 
diferencia que existe es debida al coste de Recursos Humanos; con la gestión Integral se 
opta por contratación directa de personal para la realización de todas las tareas, mientras 
que actualmente las tareas de control y vigilancia son realizadas por personal de una 
empresa subcontratada. 
 
- El coste del mantenimiento y limpieza de la gestión integral supone un incremento del 
18,07% respecto del coste actual. Esta diferencia es debida fundamentalmente al 
mantenimiento del edificio. La Gestión Integral apuesta por un Mantenimiento 
Preventivo, con una persona específica diariamente en el aparcamiento para la realización 
de las tareas establecidas en el Plan, y con inspecciones periódicas de todas las 
instalaciones técnicas del edificio a realizar por empresas especialistas. Sin embardo en la 
actualidad se está realizando más un Mantenimiento Correctivo que Preventivo, no 
existiendo diariamente un operario en el aparcamiento para las tareas de mantenimiento y 
realizando tan sólo inspecciones periódicas de las instalaciones técnicas que obliga la 
Normativa vigente. 
 
En conclusión, a pesar de que en principio los costes de mantenimiento y limpieza 
en la Gestión Integral sean superiores, a la larga considero que serán rentables para el 
negocio. El edificio todavía es nuevo, pues su construcción fue finalizada en junio del año 
2012, por lo que la importancia del mantenimiento preventivo todavía no es muy visible, 
sin embargo con el paso de los años, este tipo de mantenimiento será vital para la 
viabilidad del negocio. Un correcto mantenimiento y limpieza del aparcamiento beneficia 
al cliente, pues un edificio en perfecto estado de funcionamiento, conservación e higiene 
hace más cómodo y fácil su uso, pero también benefician al propio edificio, ya que con 
estas tareas se consigue alargar su vida útil en óptimas condiciones, y al negocio, pues un 
mantenimiento preventivo siempre es más barato que uno correctivo.  
 
La implantación de una Gestión Integral supone un incremento total de costes del 
3,70% respecto a los actuales, lo que implica tan sólo obtener unos ingresos mensuales de 
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1€ más por plaza de aparcamiento, cantidad que considero razonable en comparación con 
las ventajas que ofrece, y viable.  
 
10.4.2 DE LA PROPUESTA DE VIABILIDAD DEL NEGOCIO. 
 
Con las tarifas vigentes en el aparcamiento de 1,80€/h de rotación para Público y 
de 32,10€ para Bonos Mensuales de Trabajadores del Hospital, la ocupación media actual 
en el aparcamiento es la siguiente: 
 
Tabla 76: Ocupación media del aparcamiento con tarifas actuales, “elab. propia”. 
 
Analizando esta Tabla, se observa que: 
 
- La ocupación máxima del aparcamiento se produce por las mañanas de lunes a viernes, 
pero tan sólo llega a ocuparse el 58% del edificio. 
 
- Por las tardes y fines de semana, la ocupación en el aparcamiento es muy baja, llegando a 
ocuparse tan sólo el 20% del edificio. 
 
- Por las noches el aparcamiento no tiene prácticamente actividad. 
 
OCUPACIÓN APARCAMIENTO CON TARIFAS ACTUALES 
TURNO 
Ocupación 
media de plazas  
% Ocupación 
media 
Aparcamiento 
%Ocupación 
realizada por 
Público 
%Ocupación 
realizada por 
Trabajadores  
LUNES A VIERNES 
Mañanas (7-15h) 741 58% 10% 48% 
Tardes (15-22h) 177 14% 3,5% 10,5% 
Noches (22-7h) 23 1,8% 0,6% 1,2% 
FINES DE SEMANA 
Mañanas (7-15h) 260 20% 10% 10% 
Tardes (15-22h) 125 10% 2% 8% 
Noches (22-7h) 9 0,7% 0,2% 0,5% 
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- En todas las franjas horarias la ocupación mayor del aparcamiento es realizada por 
trabajadores del Hospital. 
 
- La ocupación en el aparcamiento por Público es baja, siendo su mayor actividad por las 
mañanas. 
 
Conocidos todos estos datos, es necesario buscar soluciones para lograr una 
mayor actividad en el aparcamiento, y sobre todo que los usuarios se vean beneficiados. 
Para la búsqueda de soluciones en primer lugar es necesario estudiar y conocer: 
 
1 Los costes tanto de explotación, mantenimiento y limpieza del edificio para saber cuáles 
son los costes totales del negocio, y así partir de unos ingresos mínimos a obtener para 
que el negocio sea viable.  
 
2 Otros factores: facilidad de aparcamiento gratuito por la zona, tarifas no adecuadas o 
fuera de mercado, tarifas no competitivas respecto a otros aparcamientos próximos, y 
coste del transporte público. 
 
Modificar el Cuadro de Tarifas es una solución para beneficiar tanto al cliente 
como al negocio. Unas tarifas que se sean coherentes con el mercado y competitivas tanto 
con el transporte público, como las tarifas de otros aparcamientos próximos, hará que el 
número de usuarios en el aparcamiento sea mayor. 
Analizados todos los aspectos mencionados, se ha propuesto un nuevo Cuadro de 
Tarifas. Si analizamos la diferencia entre las propuestas y las vigentes se observa: 
 
COMPARATIVA CUARDROS DE TARIFAS 
TIPO DE TARIFAS-IVA INCLUIDO PROPUESTA VIGENTE DIFERENCIA 
Tarifa de rotación Público 1,20€ 1,80€ -0,60€ 
Abono Mensual (24h)para 
Trabajadores 
40€ 32,10€ 7,90€ 
Abono tardes, noches y fines de 
semana para Trabajadores y Público 
30€ -  
  Tabla 77: Cuadro comparativo de Tarifas Propuestas y Vigentes, “elaboración propia” 
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- Se ha reducido en 0,60€/h el precio de rotación para Público. Con esto se pretende 
lograr una mayor afluencia de Público General en el aparcamiento, pues su actividad 
actualmente es muy escasa, y probablemente la razón fundamental sea que el precio 
vigente está fuera de mercado, ya que es un 50% más caro que el de aparcamientos 
cercanos, (1,80€/h frente a 1,20€/h), y un 3,45% más caro que el coste del transporte 
público (1,80€/h frente a 1,74€ viaje de ida y vuelta con Bono de transporte). Con esta 
nueva tarifa se beneficiará y dará un mejor servicio al Público General que podrá 
utilizar el aparcamiento para realizar sus visitas hospitalarias a un precio más razonable 
y a la vez se considera que incrementará la ocupación media actual del aparcamiento. 
 
- Se ha incrementado en 7,90€ el precio del Bono Mensual de 24h para trabajadores. 
Con este incremento de precio se pretende compensar la bajada de precio de rotación 
para Público, pero sin perjudicar en exceso a los trabajadores de Hospital. El precio 
propuesto es más acorde al precio de mercado, ya que el actual es inferior al coste del 
transporte público. (32,10€ frente a un mínimo de 34,80 €). Un precio de 40€ 
mensuales, tan sólo implica un incremento de 0,395€ por día laboral (considerando 20 
días) respecto al Bono vigente, y un incremento de 0,26€ por día laboral respecto al 
transporte público.  
 
- Se ha creado un Bono Mensual de Tardes, Noches y Fines de Semana por un 
importe de 30€ para público y trabajadores. Con este Bono se pretende compensar el 
incremento de precio que se ha realizado al Bono Mensual de 24h. de trabajadores e 
intentar también lograr una mayor afluencia en el aparcamiento en estas franjas 
horarias. Este importe es el mínimo obtenido por cálculo que se debe ingresar 
mensualmente por plaza de aparcamiento para que el negocio sea viable. Este Bono 
beneficiará a los trabajadores del Hospital cuyos turnos de trabajo coincidan con estos 
horarios, al público en General que podrá utilizar el aparcamiento como si fuera el 
garaje de su vivienda, y al negocio ya que puede ver incrementada su actividad ya que 
en la actualidad es muy escasa en estas franjas horarias.  
 
En conclusión, con la propuesta de Cuadros de Tarifas y Abonos, se ha bajado en 
general el importe de las tarifas, adecuándolo a los precios de mercado, con el fin de 
aumentar la ocupación en el aparcamiento y por lo tanto su rentabilidad, a la vez que 
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beneficiar que a los usuarios. Además con estas nuevas tarifas se ha calculado en apartados 
anteriores, que habría unos ingresos mínimos anuales en el aparcamiento de 760.566€, 
cantidad que supera en un 65,58% a los ingresos de 459.000€ establecidos como mínimos 
para que el negocio sea viable, pues ésta es la cantidad que permite cubrir todos los Costes 
más un Beneficio Industrial del 8%. 
  285 
 
 
 
CONCLUSIONES 
 
11.1 INTRODUCCIÓN 
 
11.2 CONCLUSIONES DE LOS OBJETIVOS 
 
11.3 CONCLUSIONES DE LA METODOLOGÍA 
 
11.4 CONCLUSIONES SOBRE TRABAJOS FUTUROS 
 
11.5 CONCLUSIONES FINALES 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
11. CONCLUSIONES 
 
 
 287 
 
11.1 INTRODUCCIÓN 
 
En este capítulo se hace balance del trabajo realizando, comparando los objetivos 
planteados inicialmente con los objetivos alcanzados, y comprobando si la metodología 
establecida ha sido o no la adecuada para poder lograr dichos objetivos. 
 
Se ha desarrollado un apartado en el que se indican posibles trabajos futuros a 
realizar, agrupándolos en dos grupos: 
 
- Trabajos para completar la aplicación práctica de la Gestión Integral de Inmuebles. En 
este trabajo se ha desarrollado la aplicación práctica de la Gestión del Patrimonio y la 
Gestión del Edificio y sus Instalaciones en el Aparcamiento Público del Hospital General 
de Alicante. Sería conveniente la realización práctica en el mismo edificio de la Gestión 
de Espacios y la Gestión de Servicios, para completar así la aplicación de las 4 ramas que 
conforman la Gestión Integral de Inmuebles. 
 
- Trabajos para comparar los resultados de la aplicación de una Gestión Integral en 
Inmuebles. 
Dada la variedad de aparcamientos públicos que existen, sería conveniente estudiar la 
aplicación de la Gestión Integral en otro tipo de aparcamiento con el objeto de comparar 
resultados. De igual modo, dado el gran mercado potencial de la Gestión Integral sería 
interesante realizar casos prácticos en otro tipo de inmuebles donde se desarrolle otros 
negocios, con el fin de analizar los beneficios de su implantación. 
 
Por último se han desarrollado unas conclusiones finales que indican a quién 
beneficia o puede beneficiar la Gestión Integral de Inmuebles. 
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11.2 CONCLUSIONES DE LOS OBJETIVOS  
 
Los Objetivos específicos que se pretendían lograr en el presente trabajo son los 
que figuran en la siguiente Tabla: 
 
OBJETIVOS ESTABLECIDOS 
OBJETIVOS 
LOGRADOS 
SI NO 
1-Identificar quién gestiona los inmuebles en España, analizando la 
nueva normativa UNE EN 15221:2012, para saber si la gestión actual 
está en concordancia con lo establecido en la normativa.  
X 
 
2-Estudiar la Figura del Facility Manager, para conocer su mercado de 
actuación, su perfil profesional y las funciones que desempeña. X  
3-Estudiar el proceso de explotación de un Aparcamiento Público para 
realizar una propuesta de gestión. X  
4-Estudiar los procesos de mantenimiento y limpieza de un Aparcamiento 
con el fin de plantear una propuesta de gestión. X  
5-Cuantificar los costes totales de explotación, mantenimiento y limpieza 
del Aparcamiento con el objetivo de minimizar los costes del negocio. X  
 6-Estudiar cómo se puede beneficiar a los clientes del Aparcamiento, con 
el fin de aumentar la clientela. X  
7-Analizar cómo obtener mayor rentabilidad económica en el 
Aparcamiento. X  
Tabla 78: Cuadro resumen de Objetivos Específicos cumplidos, “elaboración propia”. 
 
1. Identificar quién gestiona los inmuebles en España, analizando la nueva normativa 
UNE EN 15221:2012, para saber si la gestión actual está en concordancia con lo 
establecido en la normativa. 
 
En España no existe una profesión concreta, específica y reglada para la gestión 
de Inmuebles, por lo que se ha estudiado a las diversas figuras que intervienen en esta 
gestión: 
 
- Agentes Inmobiliarios: son los encargados de mediar en las operaciones de compra-
venta y/o arrendamiento de bienes inmuebles. 
 
- Administradores de Fincas: son los que administran los inmuebles propiedad de 
terceros. 
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- Agentes de la Edificación: son los responsables del diseño y ejecución de las obras de 
edificación. 
 
- Propietarios y Usuarios: son los responsables del uso y disfrute de los inmuebles así 
como de su mantenimiento. 
 
 Para la gestión del Mantenimiento de los Inmuebles tampoco existe normativa que 
regule el profesional que debe gestionarlo, existiendo una gran diferencia en este campo 
entre la edificación “residencial” y la “no residencial”, pues en la primera la cultura del 
mantenimiento es relativamente reciente y lo más habitual es que su gestión la realicen 
los mismos propietarios y/o los Administradores de Fincas, en cambio en la edificación 
“no residencial”, donde existe más cultura del mantenimiento, éste es gestionado 
normalmente por un profesional con conocimientos constructivos y de instalaciones.  
 
 En el año 2007, con la entrada en nuestro país de la versión oficial en español, de 
la Norma Europea EN 15221-1:2006, como Norma UNE-EN 15221-1:2007: Gestión de 
inmuebles y servicios de soporte, se introduce un nuevo concepto de “Gestión de 
Inmuebles”. (La Norma UNE-EN 15221-1:2007 ha sido modificada por la UNE-EN 
15221-1:2012.). Esta norma plantea una gestión de los inmuebles más generalista e 
integradora, que abarca todos los procesos que una empresa y/u organización puedan 
necesitar para beneficiar y mejorar la eficacia de sus actividades principales. La 
integración de todos estos procesos los agrupa bajo dos títulos principales: “Espacios e 
Infraestructuras” y “Personas y Organización”. 
 
 La norma de Gestión de inmuebles y servicios de soporte, pretende agrupar en 
una única figura todas las gestiones necesarias para satisfacer las necesidades de una 
empresa y/u organización, todo lo contrario a lo que se está realizando actualmente en 
España, que intervienen diversas figuras en función de las tareas a realizar. Con el 
conocimiento de ambos modelos de gestión y la gran diferencia que existe entre ellos, 
se alcanza el objetivo planteado. 
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2. Estudiar la Figura del Facility Manager, para conocer su mercado de actuación, su 
perfil profesional y las funciones que desempeña. 
 
Este objetivo se ha cumplido, pues con toda la información obtenida mediante la 
lectura de normativas, libros y revistas, se ha conocido a esta figura que nació en la 
década de los 80 en los EEUU y que en la actualidad también está muy implantada en 
Europa y sin embargo no tanto en nuestro país.  
 
El Facility Manager es la persona que integra todas las responsabilidades de 
gestión establecidas por la norma UNE-EN 15221-1:2012 Gestión de inmuebles y 
servicios de soporte.  
 
El Facility Manager es un profesional multidisciplinar, que integra los principios 
de administración y gestión de empresas, con la arquitectura, la ingeniería y las ciencias 
del comportamiento. La gestión del Facility Manager es de carácter técnico y de 
naturaleza organizativa. Tanto en EEUU como en muchos países europeos, el Facility 
Management es una carrera universitaria. En nuestro país desde la entrada de las norma 
UNE-ENE 15221-1, se ha comenzado a impartir cursos de postgrado y máster en 
algunas universidades. 
 
Si bien las funciones del Facility Manager, pueden variar mucho según el tipo de 
empresa y/u organización que lo contrate, sus campos de actuación siempre son: 
 
• “Espacio e Infraestructuras”: Dependencias, Espacios de trabajo, Infraestructura 
Técnica, y Limpieza. 
 
• “Personas y Organización”: Seguridad y Salud, TIC (demanda de información y 
comunicación), y Logística. 
 
El mercado potencial del Facility Manager es sobre todo el sector empresarial, 
siendo las situaciones y sectores que de forma genérica son más apropiados para la 
implantación esta figura: 
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- Patrimonios inmobiliarios diversificados, complejos y voluminosos. 
- Edificios singulares y emblemáticos. 
- Edificios institucionales y de pública concurrencia. 
- Patrimonios inmobiliarios de naturaleza corporativa (Entidades financieras, 
aseguradoras, etc.). 
- Sectores específicos, tales como Centros Comerciales, Universidades, Hoteles, 
Hospitales, etc. 
 
3. Estudiar el proceso de explotación de un Aparcamiento Público para realizar una 
propuesta de gestión. 
 
Elegido el Aparcamiento Público del Hospital General de Alicante como 
inmueble donde desarrollar el caso práctico del presente trabajo, se han realizado 
trabajos de campo para obtener datos del proceso de explotación vigente. Una vez 
conocido este proceso, y habiendo analizado el edificio, el horario de apertura, el tipo de 
usuarios y la ocupación del aparcamiento por franjas horarias, se ha elaborado una 
propuesta de recursos humanos para la Gestión de la Explotación, estableciendo su 
organigrama, el número de operarios que lo compone, sus horarios y funciones. Por lo 
tanto este objetivo se ha cumplido. 
 
4. Estudiar los procesos de mantenimiento y limpieza de un Aparcamiento con el fin 
de plantear una propuesta de gestión. 
 
Se han realizado trabajos de campo en el aparcamiento para recoger información 
de los procesos de mantenimiento y limpieza vigente. Una vez conocidos éstos, se ha 
estudiado en profundidad el edificio, sus características constructivas, de composición y 
las instalaciones técnicas que posee, para elaborar un Plan de Mantenimiento Preventivo 
que contempla tanto la frecuencia de las inspecciones a realizar a cada elemento 
constructivo e instalación técnica, como la frecuencia de su limpieza. 
En base al Plan de Mantenimiento elaborado, se ha determinado cuál es el equipo de 
recursos humanos necesario para la Gestión del Mantenimiento y Limpieza, 
estableciendo su organigrama y el número de operarios que componen los equipos 
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propios, sus horarios y funciones, así como las empresas especialistas a subcontratar y 
su frecuencia de actuación. Por todo ello, el objetivo fijado se ha cumplido. 
 
5. Cuantificar los costes totales de explotación, mantenimiento y limpieza del 
Aparcamiento con el objetivo de minimizar los costes del negocio. 
 
En base a los equipos de recursos humanos establecidos para la gestión de la 
explotación, mantenimiento y limpieza del aparcamiento y teniendo en cuenta los 
materiales, suministros, tasas e impuestos, etc. necesarios para el funcionamiento del 
aparcamiento, se han calculado los costes totales del negocio y se han comparado con 
los actuales.  
 
En la actualidad el coste es un 3,70% inferior al que supondría la Gestión Integral 
propuesta, pero analizando los motivos de este incremento se ha concluido que es 
debido a la tipología de Mantenimiento; mientras que en la Gestión Integral se apuesta 
por un mantenimiento preventivo, en la actualidad se está realizando más un 
mantenimiento correctivo. Por todo ello si bien el objetivo no se ha cumplido 100% 
pues no se han reducido los costes actuales, se considera que con el paso del tiempo la 
gestión propuesta será más rentable, pues un mantenimiento correctivo acaba siempre 
siendo más caro que uno preventivo. 
 
6. Estudiar cómo se puede beneficiar a los clientes del Aparcamiento, con el fin de 
aumentar la clientela. 
 
En el aparcamiento existen dos tipos de clientes fundamentalmente, el público en 
general y los trabajadores del Hospital. Analizada la ocupación que se produce en el 
aparcamiento por tipo de usuario, se obtiene que ésta es realizada en mayor medida por 
personal del hospital que por público, con una media de 70-30%. 
 
Para los trabajadores del Hospital existen unas tarifas especiales a muy bajo coste, 
de ahí su actividad en el aparcamiento, sin embargo para el público general las tarifas 
vigentes son muy altas y fuera de mercado, lo que provoca su baja actividad en el 
aparcamiento. Por tal motivo se ha propuesto una nueva tarifa de rotación para público 
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un 50% inferior a la vigente (de 1,80€/h actual a 1,20€/h), con el fin de prestar un mejor 
servicio a estos clientes y que se vean también beneficiados del empleo de este 
aparcamiento. Por todo ello este objetivo se ha cumplido. 
 
7. Analizar cómo obtener mayor rentabilidad económica en el Aparcamiento. 
 
Estudiando la ocupación actual del aparcamiento, se llega a la conclusión de que 
esta es media-baja. Por las mañanas de lunes a viernes se produce la máxima actividad 
con una ocupación del 58% del edificio, por las tardes y fines de semana la ocupación 
es del 20%, y por las noches del 1,8%. 
 
Como solución para lograr una mayor actividad en el aparcamiento, y así lograr 
aumentar su rentabilidad se ha Propuesto un nuevo Cuadro de Tarifas y Abonos. En 
general se han bajado las tarifas vigentes, contemplando además un Bono de Tardes, 
Noches y Fines de semana a un precio muy competitivo, con el fin de mejorar la baja 
actividad que se produce en el aparcamiento en esas franjas horarias. 
 
En conclusión este objetivo en general se ha cumplido, pues un cuadro de Tarifas 
y Abonos con precios más acordes con el mercado y más competitivos tanto con el 
transporte público como las tarifas de otros aparcamientos próximos, acompañado de 
una campaña publicitaria apropiada logrará aumentar la rentabilidad del negocio. 
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11.3 CONCLUSIONES DE LA METODOLOGÍA 
 
En el Cuadro siguiente figura la metodología planteada para la realización del 
presente trabajo, así como el seguimiento o no que se ha hecho de la misma. 
 
SECUENCIA METODOLOGÍCA 
METODOLOGÍA 
SEGUIDA 
SI NO 
1-Búsqueda de información sobre Gestión de Inmuebles. X 
 
2-Definición de “Gestión Integral de Inmuebles”. X 
 
3-Elección del Inmueble donde realizar el caso práctico. Aparcamiento X 
 
4-Trabajos de campo en el Aparcamiento. X 
 
5-Búsqueda de información en el Aparcamiento. X 
 
 6-Estudios de Mercado. X 
 
7-Obtención de datos de ocupación en el aparcamiento. X 
 
8-Estudio del proceso de explotación y elaboración de propuesta de 
recursos humanos para su gestión. X  
9-Redacción del Plan de Mantenimiento Preventivo a implantar. X 
 
10-Redacción del Programa Esquemático de Mantenimiento. X 
 
11-Redacción de propuesta de recursos humanos para la gestión del 
mantenimiento y limpieza. X  
12-Estudio económico de la explotación, mantenimiento y limpieza  X 
 
13-Comparación de los costes obtenidos con los costes actuales. X 
 
14-Estudio de viabilidad del negocio. X 
 
15-Análisis de Cuadro de Tarifas y Abonos vigente. X 
 
16-Propuesta de Cuadro de Tarifas y Abonos. X 
 
Tabla 79: Cuadro resumen de Metodología seguida, “elaboración propia” 
 
En este trabajo se ha seguido la metodología planteada, lo que ha permitido 
alcanzar los objetivos establecidos. Esto se debe fundamentalmente a que la metodología 
se ha estudiado y elaborado en base a los objetivos a alcanzar, existiendo una relación 
directa entre ambas como puede observarse en el cuadro siguiente: 
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OBJETIVOS  METODOLOGÍA 
Identificar quién gestiona los inmuebles en España, 
analizando la normativa UNE EN 15221:2012. Búsqueda de información sobre 
Gestión de Inmuebles  Estudiar la Figura del Facility Manager, para conocer su 
mercado de actuación, su perfil profesional y las funciones 
que desempeña. 
OBJETIVO GENERAL Definición de “Gestión Integral de Inmuebles. 
Estudiar el proceso de explotación de un Aparcamiento 
Público para realizar una propuesta de gestión 
Elección del Inmueble donde 
realizar el caso práctico; 
Aparcamiento del Hospital General 
*Trabajos de campo en el 
Aparcamiento 
*Búsqueda de información en el  
Aparcamiento. 
*Estudios de Mercado 
Obtención de datos de ocupación en 
el aparcamiento. 
Estudio del proceso de explotación y 
elaboración de propuesta de recursos 
humanos para su gestión. 
Estudiar los procesos de mantenimiento y limpieza de un 
Aparcamiento con el fin de plantear una propuesta de 
gestión. 
*Trabajos de campo en el 
Aparcamiento 
*Búsqueda de información en el 
Aparcamiento. 
Redacción del Plan de 
Mantenimiento. 
Redacción del Programa 
Esquemático de Mantenimiento. 
Redacción de propuesta de recursos 
humanos para la gestión del 
mantenimiento y limpieza. 
Cuantificar los costes totales de explotación, 
mantenimiento y limpieza del Aparcamiento con el 
objetivo de minimizar los costes del negocio. 
Estudio económico de la 
explotación, mantenimiento y 
limpieza 
Comparación de los costes 
obtenidos con los costes actuales 
Estudio de viabilidad del negocio 
Estudiar cómo se puede beneficiar a los clientes del 
Aparcamiento, con el fin de aumentar la clientela. 
 
 
Analizar cómo obtener mayor rentabilidad económica en el  
Aparcamiento 
*Estudios de Mercado 
Análisis del Cuadro de Tarifas y 
Abonos vigentes. 
Propuesta de Cuadro de Tarifas y 
Abonos. 
Tabla 80: Cuadro de relación entre los Objetivos y la metodología, “elab. propia”. 
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11.4 CONCLUSIONES SOBRE TRABAJOS FUTUROS 
 
Considero que sería interesante para completar el presente trabajo y para 
comparar los resultados de la implantación de la Gestión Integral, la realización de los 
siguientes trabajos: 
 
11.4.1 APLICACIÓN DE LA GESTIÓN DE ESPACIOS  
 
Como se ha desarrollo en el Capítulo 6, otra de las funciones del Gestor de 
Inmuebles es la Gestión de Espacios. Sin embargo en el caso práctico del presente trabajo 
no se ha desarrollado, pues se ha centrado en las dos gestiones prioritarias del Gestor: la 
Gestión del Patrimonio y la Gestión del Edificio y sus Instalaciones, dejando para 
próximos trabajos el estudio y aplicación de las otras dos ramas que conforman la Gestión 
Integral de Inmuebles. Sería interesante la aplicación de la Gestión de Espacios en el 
Aparcamiento del Hospital General de Alicante, donde se podría estudiar: 
 
• Plazas de aparcamiento para motos. 
No existe en este aparcamiento plazas específicas para el estacionamiento de motos. Se 
podría estudiar el rediseñar una planta completa, o zonas de cada planta, para permitir el 
aparcamiento de este tipo de vehículos en plazas destinadas a tal fin. 
 
• Plazas de aparcamiento reservadas para Abonados. 
No existen plazas de aparcamiento reservadas para abonados. Se podría estudiar el 
espacio y destinar zonas concretas para el estacionamiento de vehículos de este tipo de 
usuarios, que se identificarían en el sistema de guiado de vehículos mediante el color 
ámbar. (Verde: plaza libre público general, Azul: plaza libre público PMR (personas 
con movilidad reducida), Ámbar: plazas libre de abonados y Rojo: plaza ocupada). 
 
• Plazas de aparcamiento con puntos de recarga eléctrica para vehículos. 
El aparcamiento carece de puntos de recarga eléctrica para vehículos, se podría analizar 
la idoneidad de su instalación, y calcular el número de puntos a instalar y su ubicación 
dentro del aparcamiento. 
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11.4.2 APLICACIÓN DE LA GESTIÓN DE SERVICIOS 
 
Esta es la otra rama de la Gestión Integral que no se ha aplicado en el caso práctico, 
del presente trabajo, dejándola para trabajos futuros.  
 
Sería interesante la aplicación de la Gestión de Servicios en el Aparcamiento del 
Hospital General de Alicante, donde se podría estudiar: 
 
• Servicio de búsqueda del vehículo. 
Existe en el mercado un sistema que permite a los usuarios la localización de su 
vehículo dentro del aparcamiento. A través de un panel táctil, situado normalmente 
junto a los cajeros de pago, con la lectura del código de barras, de la tarjeta, o tecleando 
la matrícula, al cliente se le presenta en la pantalla un plano de la planta donde se ubica 
su vehículo y el recorrido más rápido y seguro para llegar a él. Se podría estudiar la 
idoneidad de su instalación en este aparcamiento y el coste que supondría.  
 
• Servicio de sistema VIA-T. 
Existe la posibilidad de instalación de este servicio, con dos opciones: 
 
- Sólo lectura de VIA-T en la salida: Se entra al aparcamiento cogiendo un ticket y se 
aparca. A la salida no es necesario pasar por un cajero a pagar, al introducir el ticket 
en el validador de salida, el sistema de control reconocerá el VIA-T y abrirá 
automáticamente la barrera de salida. 
 
- Lectura de VIA-T en la entrada y en la salida: al entrar al aparcamiento no es 
necesario recoger el ticket de entrada, pudiendo entrar y salir del mismo sin bajar la 
ventanilla ni pasar por el cajero. 
 
Se puede analizar la idoneidad de instalación en este aparcamiento de uno de los dos 
tipos de VIA-T, su coste y las ventajas que supondría. 
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• Implantación de un software para la gestión del Mantenimiento. 
Implantar un sistema de información (TIC) para la gestión del mantenimiento, 
contribuye a la automatización de procedimientos. Los sistemas de información son una 
herramienta clave para: 
 
- El intercambio o flujo de información, pues se puede acceder a ella de forma 
automática o inmediata. 
- El Gestor, pues le aporta la información necesaria para la gestión y control del 
mantenimiento. 
- La toma de decisiones, pues aporta representaciones, análisis y modelos de 
situaciones. 
 
Por lo tanto la implantación de este software en el aparcamiento, sería otro tema de 
estudio interesante. 
 
11.4.3 ESTUDIO DE OTRA TIPOLOGÍA DE APARCAMIENTO 
 
Para comparar los resultados obtenidos en este trabajo, sería conveniente el 
estudio de otros aparcamientos públicos. La variedad de aparcamientos que existe es muy 
amplia, pues está en función del emplazamiento, las características constructivas, la 
dotación de instalaciones técnicas que posea, la tipología de usuarios, etc. Por ello sería 
interesante comprobar la función del Gestor Integral en otro tipo de aparcamiento y 
analizar los beneficios que con la implantación de la Gestión Integral se podrían obtener. 
 
11.4.4 ESTUDIO DE LA GESTIÓN INTEGRAL DE INMUBLES EN 
OTRO TIPO DE EDIFICACIÓN. 
 
Como ya se comentó en el Capítulo 6 del presente trabajo, el mercado potencial de 
la Gestión Integral de Inmuebles es fundamentalmente la edificación no residencial. Sería 
por lo tanto interesante el estudio de otro tipo de inmueble, donde se desarrolle otro tipo de 
negocio, para analizar qué procesos se producen, cuáles serían las funciones del Gestor 
Integral y cuáles serían los beneficios que se obtendrían con la implantación de este tipo de 
Gestión. 
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11.5 CONCLUSIONES FINALES  
 
La Gestión Integral de Inmuebles engloba la gestión de todas las obligaciones, 
necesidades y actividades derivadas tanto de la pertenencia del Patrimonio como de su 
Explotación, siendo un profesional técnico y cualificado el responsable de dicha gestión. 
Con la Gestión Integral se pretende beneficiar a los propietarios y/o usuarios de los 
Inmuebles, mediante la presentación de servicios que contribuyan a mejorar el rendimiento 
de sus activos inmobiliarios, y a reducir los costes de su mantenimiento y explotación. 
 
Los Graduados en Arquitectura Técnica pueden encontrar en la Gestión Integral de 
Inmuebles un nuevo mercado laboral. Se convierte en una salida alternativa para el 
ejercicio de nuestra profesión, pues poseemos como técnicos generalistas todos los 
conocimientos necesarios sobre gestión, organización, construcción, mantenimiento, 
diseño, decoración, y economía para ejercer de Gestores Integrales de Inmuebles. 
 
En resumen, con todo lo estudiado en este trabajo considero que la Gestión Integral 
de Inmuebles puede beneficiar a la Ciencia, al Sector Inmobiliario, a los Propietarios y 
Usuarios de los Inmuebles y a los Graduados en Arquitectura Técnica.  
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Anexo A 
 
FICHAS  
 
A.1 FICHAS DE INCIDENCIAS: CONTROL Y VIGILANCIA 
 
A.2 FICHAS DE SEGUIMIENTO Y CONTROL: 
MANTENIMIENTO PREVENTIVO. 
 
A.3 FICHAS DE INCIDENCIAS: MANTENIMIENTO 
CORRECTIVO 
 
A.4 FICHAS DE CONTROL DE LIMPIEZA: ASEOS 
 
A.5 FICHAS DE CONTROL DE LIMPIEZA: ESCALERAS Y 
ENTRADAS PEATONALES 
 
A.6 FICHAS DE CONTROL DE LIMPIEZA: PLANTAS  
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En este Anexo A, se encuentra las fichas elaboradas para el correcto seguimiento y 
control por el Gestor Integral de las tareas de explotación, mantenimiento y limpieza que 
se deben realizar en el Aparcamiento del Hospital General de Alicante. 
 
- A.1: Fichas de Incidencias: Control y Vigilancia. 
 
- A. 2: Ficha de Seguimiento y Control: Mantenimiento Preventivo. 
 
- A.3: Ficha de Incidencias: Mantenimiento Correctivo. 
 
- A.4: Fichas de Control de Limpieza: Aseos 
 
- A.5: Fichas de Control de Limpieza: Cajas de Escalera y Entradas Principales 
 
- A.6: Fichas de Control de Limpieza: Plantas  
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A.1 FICHA DE INCIDENCIAS: CONTROL Y VIGILANCIA 
 
FICHA DE INCIDENCIAS: CONTROL Y VIGILANCIA 
FECHA: 
 
HORA: ELABORADO POR: 
 
UBICACIÓN DE LA INCIDENCIA: 
 
DESCRIPCIÓN DE LA INCIDENCIA: 
INCIDENCIA SUBSANADA: ( En caso de SI, indicar por quien). 
 
SI               NO            
Figura 128: Ficha de Incidencias: Control y Vigilancia, “elaboración propia”. 
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A.2 FICHA DE SEGUIMIENTO Y CONTROL: MANTENIMIENTO 
PREVENTIVO 
FICHA DE SEGUIMIENTO Y CONTROL: MANTENIMIENTO PREVENTIVO 
TAREA: INSTALACIÓN: 
FECHA 
INSPECCIÓN 
ESTADO 
PRÓXIMA 
INSPECCIÓN 
REALIZADA 
POR: 
CONSIDERACIONES 
     
Figura 129: Ficha de Seguimiento y Control de Mantenimiento, “elaboración propia”. 
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A.3 FICHA DE INCIDENCIAS: MANTENIMIENTO CORRECTIVO 
 
FICHA DE INCIDENCIAS: MANTENIMIENTO CORRECTIVO 
TAREA: INSTALACIÓN: 
FECHA  MOTIVO 
REPUESTOS 
EMPLEADOS 
REALIZADA POR: COSTE 
     
Figura 130: Ficha de Incidencias: Mantenimiento Correctivo, “elaboración propia”. 
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A.4 FICHA DE CONTROL DE LIMPIEZA: ASEOS 
 
FICHA DE CONTROL DE LIMPIEZA: ASEOS 
FECHA : TURNO DE MAÑANA  TURNO DE TARDE 
PLANTA:  HORA REALIZADO POR: HORA REALIZADO POR: 
ASEOS ESCALERA 1     
ASEOS ESCALERA 2     
ASEOS ESCALERA 1     
ASEOS ESCALERA 2     
ASEOS ESCALERA 1     
ASEOS ESCALERA 2     
ASEOS CONTROL     
OBSERVACIONES TURNO MAÑANA OBSERVACIONES TURNO TARDE 
 
 
 
 
OBSERVACIONES REALIZADAS POR: 
 
OBSERVACIONES REALIZADAS POR: 
 
Figura 131: Ficha de Control de Limpieza: Aseos, “elaboración propia” 
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A.5. FICHA DE CONTROL DE LIMPIEZA: CAJAS DE ESCALERA Y 
ENTRADAS PEATONALES 
 
FICHA DE CONTROL DE LIMPIEZA:  
CAJAS DE ESCALERA Y ENTRADAS PEATONALES 
FECHA : TURNO DE MAÑANA  
ELEMENTOS:  HORA REALIZADO POR: 
ESCALERA 1   
ESCALERA 2   
ESCALERA 3   
ESCALERA 4   
ASCENSORES ESCALERA 1   
ASCENSORES ESCALERA 2   
ENTRADA PEATONAL E.1   
ENTRADA PEATONAL E.2   
OBSERVACIONES: 
 
OBSERVACIONES REALIZADAS POR: 
Figura 132: Ficha de Control de Limpieza: Escaleras y entradas peatonales, “elaboración 
propia” 
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A.6. FICHA DE CONTROL DE LIMPIEZA: PLANTAS 
  
FICHA DE CONTROL DE LIMPIEZA: PLANTAS 
FECHA : TURNO DE TARDE Y NOCHE 
PLANTA:  
ELEMENTO 
(Si o No) 
ZONA REALIZADO POR: 
PAVIMENTO DE RESINA    
VALLA DEFENSA-VIAL    
LUMINARIAS    
DETECTORES INCENDIOS    
EXTINTORES    
BIES    
PULSADORES Y ALARMAS    
CÁMARAS TV    
CARTELES Y PANELES 
INFORMATIVOS 
   
MARCADORES Y 
DETECTORES DE PLAZAS 
   
BANDEJAS ELÉCTRICAS    
TUBERÍAS Y ROCIADORES    
DETECTORES CO2    
CONDUCTOS DE CHAPA Y 
REJILLAS VENTILACIÓN 
   
RED SANEAMIENTO 
COLGADA 
   
SUMIDEROS     
BARRERAS Y 
EXPENDEDORAS DE TICKETS 
   
CUARTOS INSTALACIONES    
OBSERVACIONES: 
 
OBSERVACIONES REALIZADAS POR: 
Figura 133: Ficha de Control de Limpieza: Plantas, “elaboración propia” 
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Anexo B 
 
PLANOS DISTRIBUCIÓN DE PLANTAS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ANEXO B 
 
 
 321 
 
Para una mejor compresión de la distribución de las plantas del Aparcamiento 
Público del Hospital General de Alicante, edificio objeto de estudio del presente trabajo, se 
adjunta la siguiente relación de planos: 
 
- Plano Distribución Planta S2. 
 
- Plano Distribución Planta S1. 
 
- Plano Distribución Planta P0. 
 
- Plano Distribución Planta P1. 
 
- Plano Distribución Planta P2. 
 
- Plano Distribución Planta P3. 
 
- Plano Planta Cubierta. 
 
  
ANEXO B 
 
 
322  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura134: Plano Distribución Planta Sótano S2, “elaborado por IBZ, Asociados” 
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Figura 135: Plano Distribución Planta Sótano S1, “elaborado por IBZ, Asociados” 
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Figura 136: Plano Distribución Planta P0, “elaborado por IBZ, Asociados” 
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Figura 137: Plano Distribución Planta P1, “elaborado por IBZ, Asociados”  
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Figura 138: Plano Distribución Planta P2, “elaborado por IBZ, Asociados”  
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Figura 139: Plano Distribución Planta P3, “elaborado por IBZ, Asociados”  
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Figura 140: Plano Planta Cubierta, “elaborado por IBZ, Asociados” 
